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Resumo  

 

Baseado na tendência atual do mercado local, concluímos que, para a respectiva data-base 
15 de maio de 2020, os valores de mercado, liquidação forçada e de liquidação imediata do 
imóvel avaliado é de: 
 

Resumo Área (m²) 
Valor de Valor de Liq. Valor de Liq. 

Mercado (R$) Forçada (R$) Imediata (R$) 

25.656 475.073,26 113.080.264,50 88.558.000,00 70.781.000,00 

Construções 11.275,89 24.265.000,00 19.003.000,00 15.188.000,00 

Benfeitorias - 574.381.000,00 449.825.000,00 359.528.000,00 

Total   711.726.264,50 557.386.000,00 445.497.000,00 

Classe Cartório Município - UF Proprietário conforme matrícula 

Gleba Único Itapoá/SC Itapoá Terminais Portuários S.A. 

  

Metodologia utilizada: Método Evolutivo. 

 

Localização: O imóvel localiza-se em área de desenvolvimento urbano, com boa projeção 

de valorização. 

 

Topografia: O terreno avaliando possui formato irregular, topografia plana, superfície seca, 

sendo aproximadamente 52% ocupado pelo pátio de containers e edificações. 

 

Ocupação Atual: Encontra-se ocupado. O Porto Itapoá é um empreendimento privado 

sendo um dos principais projetos do país na área portuária. 

 

Raio amostral: Os elementos amostrais ficam em um raio médio de até 6 km.  

 

Grau de fundamentação e precisão respectivamente: II e III.  

Zoneamento: Conforme consulta ao mapa do plano diretor, lei municipal n° 676/2016, que 

dispõe sobre o zoneamento, uso e ocupação do solo urbano, fornecido no site da prefeitura 

de Itapoá, o imóvel possui as seguintes características de estruturação e qualificação urbana: 

Código de Zoneamento atual: 

MUPR- Macrozona Urbana Portuário e Retroportuária | Zona 11 – Zona Portuária. 

Taxa de ocupação: 65% | Índice de Aproveitamento: 0,65 | Índice de permeabilidade: 0,35 

 

Liquidez imobiliária: O tempo médio e máximo de absorção, para o imóvel avaliado, é de 

3 e 5 anos, respectivamente. Classificamos e qualificamos o imóvel como sendo de baixa 

liquidez. 
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Fatos relevantes: 

 

1. O imóvel não possui proximidade de áreas sujeitas à inundação e não sobrepõe áreas indígenas. 

2. Apresenta indícios de risco contaminante, devido as atividades praticadas.  

3. Sobrepõe em áreas em exploração de minérios. 

4. O imóvel possui georreferenciamento.  

5. Os valores das construções foram obtidos através do Método do Custo de Reedição, ponderando 

os valores unitários básicos para MÊS/ANO e múltiplos dos custos unitários das edificações 

habitacionais, da tabela elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Indústria de 

Construção Civil no Estado de Santa Catarina, sendo levado em consideração, depreciação das 

construções em função da idade real estimada, estado de conservação e de ordem funcional. 

6. Existem poucas amostras próximas, semelhantes ao avaliando. Dessa forma, ampliamos nosso 

campo amostral para os bairros vizinhos. O mercado imobiliário para terrenos da tipologia 

comercial e industrial naquela região está estável. 

7. De acordo com mercado imobiliário o Porto de Itapoá é um empreendimento consolidado, em 

expansão. Portanto não sendo viável a instalação de um novo porto na região, pois a demanda 

seria muito baixa.  Vale ressaltar que naquela região existem amostras com vocação retro 

portuária que são áreas compreendidas para instalações portuárias.  

8. Por se tratar de uma região de expansão, existem potencias investidores nacionais e 

internacionais à procura de novos oportunidades no Brasil, fomentando aquela região na 

expansão urbana, comercial e portuária. 

9. Considerando vários fatores e variáveis como indícios de contaminantes, área sujeito a inundação 

e alagamentos em épocas de chuvas, tipologia da construção, localização, acesso e a liquidez 

imobiliária podemos classificar o imóvel como de Baixa liquidez e Média a boa valorização. 

10. Imóvel está situado numa região extremamente estratégica, de boa valorização. Trata-se de um 

porto conhecido e bem consolidado, apresentando considerável atratividade, não só para o imóvel 

em si, mas também para o negócio como um todo. 

11. O Porto Itapoá é um dos principais projetos privados do país na área portuária. Além de contribuir 

para melhorar a infraestrutura de logística e transporte do país, o empreendimento também 

alavanca o desenvolvimento econômico e social do norte catarinense apresentando ao longo de 

sua história resultados expressivos decorrente da crescente industrialização, eficiência, 

otimização e baixo custo operacional. 
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Premissas da avaliação 

Durante a realização do trabalho, o imóvel foi vistoriado fisicamente em conformidade com o artigo 

7.3.1 da NBR 14.653-1:2001.  

Os valores determinados na avaliação são fundamentados pelas metodologias, procedimentos e 

critérios da engenharia de avaliações e não representam um número exato e sim o valor mais 

provável pelo qual se negociaria voluntariamente a propriedade, numa data de referência, dentro das 

condições vigentes de mercado. 

Os valores apontados possuem validade. A partir desta data-base do trabalho dia 15 de maio de 2020, 

o valor de mercado pode mudar significativamente e afetar as conclusões e decisões da parte a quem 

se destina o trabalho. O avaliador e a Capital Bens não oferecem nenhuma garantia de que essas 

previsões se concretizem. O mercado imobiliário está em constante flutuação e mudança.  

Os documentos não foram analisados sob a óptica jurídica, portanto não assumimos 

responsabilidade por nenhuma descrição legal ou por quaisquer questões que são de natureza legal 

ou exijam experiência jurídica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliário. 

A publicação ou divulgação deste laudo não será permitida sem autorização formal por escrito da 

empresa Capital Bens. Havendo permissão de divulgação, esta deverá obedecer a obrigatoriedade 

de divulgação do laudo em sua integralidade, também nas reproduções de qualquer informação a 

fonte deverá sempre ser citada, sob as penalidades cíveis e criminais impostas pela violação dos 

direitos autorais. 

Estudos ambientais não fizeram parte do escopo estipulado. O presente relatório é resultado de 

observações visuais do avaliador que tem como objetivo nortear o banco para a realização de 

diagnósticos e perícias ambientais para os casos por ele identificados. O Levantamento de Indícios 

Contaminantes [LIC] apresenta os riscos ambientais, os quais podem ser posteriormente averiguados 

pelo Banco. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel.  

O porto conta com um píer de atracação, o qual se encontra a 220 metros da linha da costa, estando 

fora dos limites da matrícula avaliada. É importante destacar que o píer é parte integrante e 

fundamental do porto, sendo que existe uma licença de operação em vigência no qual autoriza a 

operação do pátio de armazenamento. Por esta razão, para efeito da presente avaliação o píer de 

atracação foi considerado nos cálculos.  
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Imóveis atípicos, apresentam baixa comparabilidade de valor por falta de bases normativas que 

guardem níveis de similaridade que permitam formar base estatística, obrigando-se a que, para 

determinação de seu valor busca-se formas indiretas de cálculos. Assim é o caso agora apresentado 

de uma área do píer do Porto de Itapoá/SC. N 

No caso aqui avaliado, a área é utilizada como um cais de estaleiro. Para valoração da área utilizamos 

o valor da execução da obra dividido pelo total construído da área, para determinação do valor 

unitário. Através deste, aplicamos o fator de depreciação com base do Ross-Heidecke, que trata-se 

de um método misto que considera idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke). 

Os indícios contaminantes e de exploração mineral foram levantados de modo simplificado e em 

conformidade com o guia da Federação Brasileira dos Bancos [FEBRABAN] em parceria com o 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia [IBAPE]. 

A verificação de indício de alagamento foi efetuada de forma simplificada pelo perfil de elevação 

do Google EarthPro. Essa ilustração está contida no anexo II desse relatório. 

A Sra. Priscila Petruy (Supervisora de Projetos), foi designada pelo contratante para acompanhar 

nosso fiscal, durante o trabalho de vistoria e inspeção física do imóvel avaliado. O protocolo de 

visita, está contido na ficha de levantamento no anexo V desse relatório. 

A documentação fornecida para a elaboração deste relatório é considerada válida, não tendo sido 

efetuadas análises jurídicas ou medições de campo exceto estimativas “in-loco. Para efeito de 

cálculo, foi considerada a área de terreno como sendo a obtida na matrícula e as áreas construídas 

como sendo a obtida em plantas e projetos fornecidas pelo solicitante. 

Todos os bens públicos e privados de utilização pública, destinados à prestação de serviços 

necessários ao funcionamento da cidade relacionados nesse relatório, foram verificados e 

classificados conforme a NBR 9284:1986. 

O conteúdo apresentado considera as informações consultadas no site da secretaria municipal de 

desenvolvimento urbano da prefeitura local, indicando não existirem restrições ambientais ou de 

código de zoneamento que restrinjam de forma desfavorável à ocupação e utilização do imóvel 

avaliado. 
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Não fez parte do escopo do trabalho a verificação da efetiva propriedade e de ônus, tais como 

vinculação a financiamentos, dívidas, alienação, etc. A avaliação baseou-se nos dados disponíveis 

no mercado na data-base desse trabalho.  

Os avaliadores declaram não possuir nenhum envolvimento pessoal ou interesses financeiros em 

relação ao imóvel avaliado. Todas informações obtidas por terceiros, consideramos como sendo 

verdadeiras. 

O presente laudo de avaliação mercadológico, ao ser submetido a um credor ou investidor, deve ser 

considerado apenas como um fator na decisão de investimento global, juntamente com suas 

considerações independentes de investimento e os critérios de subscrição. 

Ao utilizar este laudo, a parte interessada está de acordo com todas as premissas descritas, bem como 

condições hipotéticas e extraordinárias nele contido.   
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Caracterização da região1 

 

 
Fonte: Prefeitura municipal de Itapoá-SC 

 

Itapoá é um município brasileiro, situado no estado de Santa Catarina. Localiza-se na região Nordeste 

do estado de Santa Catarina e região Sul do Brasil. 

Conhecido belas praias e outros atrativos naturais, como cachoeiras, Mata Atlântica e as águas mais 

quentes do Sul Brasil. 

As bases econômicas do município são o turismo e Porto Itapoá. A costa itapoaense proporciona aos 

turistas 100% de balneabilidade, com praias boas para banho com águas límpidas, quentes e areia branca. 

A cidade recebe na alta temporada, cerca de 200 mil visitantes, movimentando todo o comércio local. 

A região também proporciona boas condições para a prática de esportes náuticos como o surfe, o 

windsurfe, o jet-ski e barcos a vela, além da pesca esportiva.   A construção civil sempre ativa com obras 

espalhadas por todo o município. A pesca artesanal é uma das principais atividades e hoje atende 

basicamente o mercado local e os veranistas e turistas, A agricultura tipicamente de subsistência. Os 

principais cultivos são de banana, arroz, mandioca, abacaxi e hortifrutigranjeiros e a pecuária, explorada 

por pequenos proprietários com rebanhos de gado de corte e de gado leiteiro, atendendo o mercado local.  

O Porto Itapoá, que começou a operar no segundo semestre de 2009, com capacidade inicial para 

movimentar cerca de 300 mil contêineres/ ano, foi concebido para ser referência de produtividade e 

segurança entre os portos brasileiros. Atualmente, o Porto está em fase de ampliação, assim como a 

cidade, que ainda jovem, luta por desenvolvimento e infraestrutura.  

 
1 Consulta disponível em < https://www.itapoa.sc.gov.br/> Acesso dia 15 de maio de 2020. 
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Características gerais do município 

 

A conjuntura econômica existente é descrita na Tabela 1 e considera as informações consultadas no site 

do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística [IBGE]2. 

 

Tabela 1. Características básicas do município de Itapoá - SC 

DEMOGRAFIA   

Prefeito atual – MARLON ROBERTO NEUBER 2019 

População estimada [2018] - pessoas 20.576 

População no último censo [2010] - pessoas 14.763 

Densidade demográfica [2010] - Habitantes / km² 59,43 

TRABALHO E RENDIMENTO   

Salário médio mensal dos trabalhadores formais [2017] - salário mínimos  3,1 

Pessoal ocupado [2017] - pessoas 4.597 

População ocupada [2017] - pessoas 23,8 

EDUCAÇÃO   

Taxa de escolarização de 6 a 14 anos de idade [2010] 98,7 

IDEB - Anos iniciais do ensino fundamental [2017] 6,2 

IDEB - Anos finais do ensino fundamental [2017] 5,2 

Matrículas no ensino fundamental [2017] 3.017 

Matrículas no ensino médio [2018] 744 

ECONOMIA   

PIB per capita [2015] - R$ 36.917,37 

Percentual das receitas oriundas de fontes externas [2015] 47,10% 

Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) [2010] 0,761 

SAÚDE   

Mortalidade Infantil [2014] - óbitos / mil nascidos  7,58 

Estabelecimentos de Saúde SUS [2009] 9 

TERRITÓRIO E AMBIENTE   

Área da unidade territorial [2017] - km² 245 

Estamento sanitário adequado [2010] 89,60% 

Arborização de vias públicas [2010] 18,20% 

Urbanização de vias públicas [2010] 3,30% 

 Fonte: IBGE 2019 

 

 
2 Consulta disponível em < https://cidades.ibge.scv.br/> Acesso dia 15 de maio de 2020. 

https://cidades.ibge.scv.br/
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Tabela 2 - Taxa de juros nominal do Sistema Especial de Liquidação e Custódia [SELIC]. 

Data Vigência Taxa Selic (ao ano) 

21/03/2020 21/05/2018 - 10/06/2020 3,00% 

30/10/19 31/10/2019 - 11/12/2019 5,00% 

18/09/19 19/09/2019 - 30/10/2019 5,50% 

31/07/19 01/08/2019 - 18/09/2019 6,00% 

12/12/18 13/12/2018 - 06/02/2019  6,50%  

31/10/18 01/11/2018 - 12/12/2018  6,50%  

06/12/17 07/12/2017 - 07/02/2018 7,00% 

12/04/17 13/04/2017 - 31/05/2017 11,25% 

30/11/16 01/12/2016 - 11/01/2017  13,75%  

02/03/16 03/03/2016 - 27/04/2016  14,25%  

Fonte: Dados obtidos no BANCO CENTRAL. 

 

Principais vias de acesso 

 

A região possui um sistema viário bem estabelecido e funcional, formado por rodovias, ruas e avenidas 

em asfalto ou em terra batida de boa qualidade favorecendo o escoamento de veículos automotores pelas 

seguintes vias: 

✓ Avenida Beira Mar  

Economia e atividades existentes 

 

Os setores de produção municipal foram dispostos em relação ao produto interno como mostrado, 

respectivamente, na Figura 1 a seguir: 

 
Figura 1: Distribuição dos setores de produção (nível intermunicipal). 

Fonte: Dados obtidos no IBGE 2020.  



 

  P á g i n a | 12 

Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 
 

Transportes 

A seguir a classificação dos transportes municipais: 

✓ Ferrovia: Não possui. 

✓ Transporte coletivo urbano: A cidade possui transporte público municipal e intermunicipal de 

boa qualidade servido por ônibus.  

✓ Rodovias: A principal rodovia de acesso à cidade é a Rodovia SC 415. 

✓ Aeroporto: Não possui. 

 

As Figuras 2 e 3 a seguir, mostram a distribuição de transportes municipal e intermunicipal: 

 
Figura 2: Frota municipal. 

Fonte: Dados obtidos no IBGE - 2020. 

 
Figura 3: Comparativo intermunicipal. 

Fonte: Dados obtidos no IBGE - 2020. 
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Detalhamento do imóvel 

 
Fonte: Foto obtida do levantamento em campo. 

 

Matrícula 25.656 – 16/03/2019 (Certidão sem validade jurídica)  

Terreno sem identificação de lote e quadra composto por 23 construções mais área de pátio para 

acondicionamento de contêineres e áreas de manobras, com uma área construída total, conforme projetos 

anexados ao processo, de 11.275,85 m², e com área de terreno de 475.073,26 m², situados a Avenida 

Beira Mar 5, 2.900, Figueira do Pontal, Itapoá/SC, conforme Livro 2, do Oficio de Registro de Imóveis 

de Itapoá - SC. 

Proprietário conforme matrícula fornecida: Itapoá Terminais Portuários S.A. 

 

Sobre o terreno mencionado existem construções e benfeitorias, que perfazem a área construída total de 

11.275,85 m², e cujas descrições serão fornecidas a seguir, sendo numeradas e descritas conforme 

“Projeto do Pátio – Datado de Novembro de 2018. 

Fora o exposto, vale ressaltar que o empreendimento possui área de abastecimento de GLP, área do pátio 

pavimentada com bloquetes intertravados e/ou piso cimentado, sendo estes valorados e calculados 

conforme a Norma 12.721/2005 para no cálculo de equivalência de áreas, em seu item “5.7.3 

Coeficientes médios”. 
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Valores das construções são ilustradas anexo III desse relatório. Sobre o terreno encontram-se as  

seguintes construções civis: 
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✓ Identificação: 01 - Portaria 

✓ Área da Construção: 142,36 m² 

✓ Descrição 

Piso:  

Cobertura: 

Alvenaria: 

Caixilhos: 

Portas:  

Pé direito: 

Pavimentos: 

Outros: 

Cerâmico 

Metálica, Telhas Trapezoidais Metálicas. 

Alvenaria, Bloco de Concreto Pintado, Azulejos até o Teto. 

Alumínio. 

Madeira e vidro temperado. 

6,00 / 3,00. 

01. 

Toldo. 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739691.39 m E, 7102050.30 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 02 – Prédio Administrativo 

✓ Área da Construção: 2.849,32 m² 

✓ Descrição 

Piso:  cerâmica, piso elevado com revestimento de vinil. 

Cobertura: laje de concreto. 

Alvenaria: 
alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada pintada, 

painel de madeira ripada, elementos vazados de concreto. 

Caixilhos: alumínio. 

Portas:  alumínio, madeira, vidro temperado. 

Pé direito: 3,00. 

Pavimentos: 04. 

Revest. 

Externo: 
massa desempenada pintada. 

✓ Estado de 

Conservação: 

Entre Bom e Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739653.31 m E, 7102057.88 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 03 – Dockers   

✓ Área da Construção: 589,56 m²  

✓ Descrição 

Piso:  cerâmico. 

Cobertura: laje de concreto. 

Alvenaria: 
alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada pintada, 

pastilha cerâmica, bloco de vidro. 

Caixilhos: alumínio. 

Portas:  Alumínio e madeira 

Pé direito: 3,00. 

Pavimentos: 02. 

Revest. Externo: Massa desempenada pintada. 

✓ Estado de Conservação: 
Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739627.44 m E, 7102086.48 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 04 – Refeitório  

✓ Área da Construção: 323,74 m² 

✓ Descrição 

Piso:  cerâmico. 

Cobertura: laje de concreto. 

Alvenaria: 
alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada 

pintada, perfil de alumínio com vidro temperado. 

Caixilhos: alumínio. 

Portas:  alumínio, madeira, vidro temperado. 

Pé direito: 3,00. 

Pavimentos: 01 

Revest. Externo: Massa desempenada pintada. 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739640.50 m E, 7102099.97 m S 

✓ Observações: 
Área com câmera fria. 

 

 
 

  



 

  P á g i n a | 19 

Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 
 

✓ Identificação: 05 – Cisterna 

✓ Área da Construção: 58,05 m² 

✓ Descrição 

Cisterna executada com paredes, vigas e lajes em concreto armado, 

altura de 3,00 m, formato retangular, impermeabilização interna, 

pintura à base de látex na parte externa, escada metálica fixada na 

estrutura e capacidade de armazenamento de água de 149.000 litros. 

✓ Estado de Conservação: 
Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio – Econômico. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739636.34 m E, 7102127.58 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 06 – Torre de água 

✓ Área da Construção: 14,14 m² 

✓ Descrição 

Torre D'água executada com paredes, vigas, plataforma e lajes em 

concreto armado, formato circular, diâmetro aproximado de 3,00 m, 

altura de 25,80 m, base com diâmetro de 5,20 m, porta de alumínio e 

capacidade de armazenamento de água de 69.000 litros. 

✓ Estado de Conservação: 
Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739628.89 m E, 7102134.77 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 07 – Estação de tratamento de Esgoto + Casa de Bombas de Recalque 

✓ Área da Construção: 24,40 m² + 3,40 m² 

✓ Descrição 

Piso:  Cimentado 

Cobertura: Madeira, Telhas de Fibrocimento / Laje.  

Alvenaria: Alvenaria e bloco de concreto pintado. 

Caixilhos: - 

Portas:  Alumínio. 

Pé direito: 3,00. 

Pavimentos: 01 

Revest. Externo: Massa desempenada pintada. 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739616.77 m E, 7102144.87 m S 

✓ Observações: 
Área em reforma. 
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✓ Identificação: 08 – Oficina de Manutenção Mecânica 

✓ Área da Construção: 2.411,71 m² 

✓ Descrição 

Piso:  Cerâmico e concreto 

Cobertura: Metálica e telhas trapezoidais metálicas 

Alvenaria: 
Alvenaria, azulejos até o teto, bloco de concreto 

pintado e telhas metálicas. 

Caixilhos: Ferro. 

Portas:  Ferro, madeira, enrolar de aço. 

Pé direito: 10,00 / 3,00. 

Pavimentos: 01 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739584.54 m E, 7102123.14 m S 

✓ Observações: 
Mezanino e poço de lubrificação de veículos. 
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✓ Identificação: 10 – Crossdocking e 11 - Armazém de inspeção 

✓ Área da Construção: 2.546,82 m² 

✓ Descrição 

Piso:  Blokret Intertravado e concreto 

Cobertura: Metálica e telhas trapezoidais metálicas 

Alvenaria: 
Alvenaria, bloco de concreto pintado e telhas 

metálicas. 

Caixilhos: Ferro. 

Portas:  Ferro 

Pé direito: 6,00  

Pavimentos: 01 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 5 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739586.66 m E, 7102120.87 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 11 – Posto de abastecimento – Diesel / 12 – Central de Resíduos 

✓ Área da Construção: 11.275,89 

✓ Descrição 

Piso:  Concreto; 

Cobertura: Metálica e telhas trapezoidais metálicas. 

Alvenaria: Alvenaria e bloco de concreto Pintado 

Caixilhos: Elementos vazados de concreto para ventilação 

Portas:  Ferro 

Pé direito: 6,00. 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739531.71 m E, 7102113.92 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 13 – Subestação 01-SE01 

✓ Área da 

Construção: 
222,04 

✓ Descrição 

Piso:  Concreto; 

Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: 
Alvenaria, bloco de concreto pintado e elementos 

vazados de concreto 

Caixilhos: - 

Portas:  Ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 5 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739597.01 m E, 7102155.78 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 14 – Subestação 04-SE04 

✓ Área da Construção: 55,20 

✓ Descrição 

Piso:  Concreto; 

Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: 
Alvenaria, bloco de concreto pintado e elementos 

vazados de concreto 

Caixilhos: - 

Portas:  Ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples. 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739431.22 m E, 7102183.74 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 15 – Prédio de Apoio Gates 

✓ Área da Construção: 375,00 

✓ Descrição 

Piso:  Cerâmico 

Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: Alvenaria, azulejos até o teto e pastilha cerâmica 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio e madeira 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Pastilhas cerâmicas e concreto 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739409.42 m E, 7102204.74 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 16 – Gates 

✓ Área da Construção: 1.240,00 

✓ Descrição 

Piso:  Cerâmico e cimentado 

Cobertura: Madeira e telhas trapezoidais metálicas. 

Alvenaria: Alvenaria, bloco de concreto e estrutura metálica 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio  

Pé direito: 11,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Concreto e metálico 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739391.18 m E, 7102183.07 m S 

✓ Observações: 
8 cabines de atendimento 
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✓ Identificação: 18 – Subestação 138 kVa 

✓ Área da Construção: 121,50 

✓ Descrição 

Piso:  Cimentado 

Cobertura: Laje de concreto e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: Alvenaria, bloco de concreto pintado 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio e ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739343.85 m E, 7102339.57 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 19 – Depósito de emergência ambiental 

✓ Área da Construção: 53,53 

✓ Descrição 

Piso:  Cimentado 

Cobertura: Laje de concreto  

Alvenaria: Alvenaria, azulejos até o teto e concreto pintado 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio e ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739499.40 m E, 7101957.70 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 20 – Subestação 02-SE02 

✓ Área da Construção: 108,80 

✓ Descrição 

Piso:  Cimentado 

Cobertura: Laje de concreto e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: Alvenaria e concreto pintado 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio e ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 5 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739114.98 m E, 7101769.32 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 21 – Subestação 03-SE03 

✓ Área da Construção: Não mensurada devido estar na área do Pier. 

✓ Descrição 

Piso:  Cimentado 

Cobertura: Laje de concreto e telhas de fibrocimento 

Alvenaria: Alvenaria e concreto pintado 

Caixilhos: Alumínio 

Portas:  Alumínio e ferro 

Pé direito: 4,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Bloco de concreto pintado 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 5 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739283.70 m E, 7101598.04 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 22 – Armazém Crossdocking 

✓ Área da Construção: 900,00 

✓ Descrição 

Piso:  Bloquete Intertravado 

Cobertura: Estrutura metálica com revestimento de lona 

Alvenaria: Estrutura metálica com revestimento de lona 

Caixilhos: - 

Portas:  Estrutura metálica com revestimento de lona 

Pé direito: 6,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Estrutura metálica com revestimento de lona 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 6 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 738993.13 m E, 7102200.57 m S 

✓ Observações: 
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✓ Identificação: 23 – Sanitários 

✓ Área da Construção: 4,00 

✓ Descrição 

Piso:  Cerâmico 

Cobertura: Laje de concreto 

Alvenaria: 
Alvenaria, azulejos até o teto e bloco de concreto 

pintado 

Caixilhos: Bloco vazado 

Portas:  Alumínio 

Pé direito: 3,00 

Pavimentos: 01. 

Revest. Externo: Blocos de concreto pintados 

✓ Estado de 

Conservação: 

Regular 

✓ Idade Aparente: 5 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Simples 

✓ Localização (UTM): 22 J, 739329.67 m E, 7102165.69 m S 

✓ Observações: 
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Limites e construções da área da matrícula 25.656 

 
De forma geral, o acesso se qualifica como sendo bem estabelecido e funcional, formado por ruas e 

avenidas em asfalto de boa qualidade, favorecendo dessa forma o escoamento de veículos automotores.  

O terreno avaliando possui formato irregular, topografia plana, superfície seca, sendo aproximadamente 

52% ocupado pelo pátio de containers, edificações. O imóvel localiza-se em área de desenvolvimento 

urbano, com boa projeção de valorização, com vocação para comércio. 

O imóvel possui frente principal para a Av. Beira Mar 5 e secundárias para a Rua Emílio Battistella e 

Rua 3140. A infraestrutura local conta com energia elétrica, saneamento básico, luz, escoamento pluvial, 

segurança pública, serviços de correio e escolas. 

Foram registrados no imóvel diversos pontos com coordenadas geográficas tais quais: 

➢ Latitude 26°11'00.6"S e Longitude 48°36'28.0"O 

➢ Latitude 26°10'48.3"S e Longitude 48°36'31.7"O 

➢ Latitude 26°10'44.0"S e Longitude 48°36'21.1"O 

➢ Latitude 26°10'50.2"S e Longitude 48°36'13.1"O 

➢ Latitude 26°10'49.9"S e Longitude 48°36'07.6"o 

As medições altimétricas registraram de 0 a 15 metros de altura em relação ao mar. Nessas cotas, o 

imóvel não apresenta acúmulo de água. Essa situação é ilustrada em imagem contida no anexo II desse 

relatório. 
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Áreas de exploração com processos minerários 

Mediante a visita realizada no imóvel objeto do presente trabalho de avaliação foram encontrados 

indícios de área com exploração mineral no imóvel. Afim de confirmar a informação perante fonte 

governamental confiável, realizamos uma busca no site do Sistema de Informações Geográficas da 

Mineração (SIGMINE) 3 e identificamos que até a presente data existe áreas demarcadas como de 

extração de minério. No Anexo II do Relatórios de imagens mostra a localização do imóvel em relação 

as áreas demarcadas com exploração mineral ou em processo de estudo/pesquisa mais próxima ao 

imóvel.  

Proximidade com áreas indígenas 

Visando identificar se a propriedade avaliada não se sobrepõe ou faz divisa com áreas de Reservas 

Indígenas consultamos o site da Fundação Nacional do Índio - FUNAI4 e identificamos que até a data-

base deste laudo foram localizadas áreas indígenas à 13 quilômetros ao imóvel avaliado.  

Análise da situação ambiental 

Conforme certidão de Inteiro Teor da Matrícula número 25.656, datada de 05 de Outubro de 2015 

(Certidão sem validade jurídica) | Georreferenciada. 

Conforme apresentado no EIA/RIMA de 10/2013, o empreendimento foi condicionado a vários pontos 

nas questões ambientais, todas elas apontadas na Licença de Operação nº 1030/2011, em sua 6ª 

retificação, datada de 05 de julho de 2018, com validade para 4 anos vigentes desta data. Qualquer 

modificação no perfil atual do imóvel dependerá de aprovação pelos órgãos municipais competentes. 

Dentro dos limites do imóvel existe uma fração de aproximadamente 35.000,00 m², ocupadas de forma 

irregular. Conforme informações fornecidas pelo solicitante, atualmente existe um processo de 

remanejamento aprovado pelo IBAMA e, inclusive, parte das áreas já começaram a ser adquiridas pelo 

porto. Portando a área a ser avaliada não foi descontada nos cálculos. 

De acordo com o levantamento de indícios contaminantes (LIC), o imóvel avaliado possui risco, devido 

as atividades praticadas. Nos imóveis adjacentes não foram encontrados indícios de contaminantes. 

Ressaltamos que conforme consulta pública no site do IBAMA, a área de abastecimento possui licença 

de operação sob nº 907096. Essa situação é contida no anexo V desse relatório.  

 
3 Consulta disponível em < http://sigmine.dnpm.gov.br/webmap/ > Acesso dia 15 de maio de 2020. 
4 Consulta disponível em < http://www.funai.gov.br > Acesso dia 15 de maio de 2020. 
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Plano diretor de Itapoá – SC 

 

 

Fonte: Prefeitura de Itapoá/SC 
 

 

Zoneamento: Conforme consulta ao mapa do plano diretor, lei municipal n° 676/2016, que dispõe sobre 

o zoneamento, uso e ocupação do solo urbano, fornecido no site da prefeitura de Itapoá, o imóvel possui 

as seguintes características de estruturação e qualificação urbana: 

Código de Zoneamento atual: 

MUPR- Macrozona Urbana Portuário e Retroportuária | Zona 11 – Zona Portuária. 

Taxa de ocupação: 65% | Índice de Aproveitamento: 0,65 | Índice de permeabilidade: 0,35 
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Estudo de caso 

Tabela 3 - Síntese de escopo de avaliação. 

 

Fonte: Dados originais da pesquisa de mercado. 

 

Para a pesquisa contida no anexo III desse relatório, foram realizados trabalhos de investigação, coleta, 

seleção, processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados relativos a imóveis 

assemelhados ao avaliando, para embasamento estrutural técnico. 

 

 
Figura 4: Dispersão amostral. 

Fonte: Google 2020.  

Lote urbanizado Topografia

Área (m²) Área irregular (m²)

Área construída (m²) Esquina -

Situado em condomínio Não Pavimentos permitidos -

Padrão do condomínio - Localização Boa valorização

Vocação Potencial construtivo Bom Acesso Pavimentado

Ocupação Atual Zoneamento Zona 11 - Portuária

Valor de IPTU Projeto Possui Aproveitamento

Tempo de absorção em anos 3 a 5 Solo Seco Índice de ocupação

Melhoramentos Públicos: Luz, água, esgoto, pavimentação, coleta de lixo e segurança.

Matrícula: 25.656 Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Itapoá/SC - Ficha 1 - Certidão de Inteiro Teor

65%

Sim

-

Comercial

0,65      

Observações: É um dos principais e mais modernos projetos privados do país na área portuária. Atualmente, o Porto está em fase de ampliação, 

assim como a cidade. O imóvel localiza-se em área de desenvolvimento urbano, com boa projeção de valorização, com vocação para comércio.

Figueira do Pontal, Itapoá/SC

Ocupado

Avaliando - Porto de Itapoá/SC A

Avenida Beira Mar 5, 2900

475.073,26

08/05/2019Data-base:

35.000,00

Plano
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Amostra n.º

UF:

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

Livre Vocação: Industrial

Livre Vocação: Industrial

Livre Vocação: Residencial

Livre Vocação: Industrial

Livre Vocação: Comercial

Livre

Pavimentado

Pavimentado

Ocupação Atual:

Ocupação Atual: Vocação: Industrial

-26.075972, -48.619892

Rua Projetada Coordenadas: -26.168475, -48.601775

Pavimentado

Terra Batida

Ocupação Atual:

Ocupação Atual:

SC

Status: Oferta

Índice de ocupação: 50% Acesso: Localização: Média valorização

Zoneamento: Zona Urbana 3 Aproveitamento: 1,6 Topografia: Semi plano

Rua Projetada Coordenadas: -26.158068, -48.594694

Índice de ocupação: 65% Acesso: Localização: Média valorizaçãoPavimentado

Aproveitamento: 1,6 Topografia: PlanoZoneamento: Zona Urbana 3

Avenida Beira Mar 5 Coordenadas: -26.176071, -48.600181

65%

Zona 10 - Retroportuária

Zoneamento: Zona 10 Retroportuária Aproveitamento: 0,65 Topografia: Plano

163,64R$             

14.880,00

Itapoá SC

Zoneamento: Zona 10 Retroportuária Aproveitamento: 0,65 Topografia: Plano

Índice de ocupação:

Rodovia BR 416 Coordenadas: -26.129330, -48.629159

Rua Recanto da Paz Coordenadas:

65% Acesso: Localização:

50% Acesso: Localização: Baixa valorização

foto

6 05/06/2020

Endereço:

Bairro: Pontal Cidade: Itapoá SC

Fonte/ telefone: Corretor Roberto Fogagnolo - (47) 99966-5515 / (47) 3443 7000

Tipo: Gleba Urbana

Terreno (m2) 1.203.148,00 Status: Oferta

Preço de venda: R$ 90.236.100,00 R$/ m2 75,00R$               

Índice de ocupação:

Aproveitamento:

Acesso: Localização:

Topografia: Semi Plano

Média valorização

0,65

R$ 1.800.000,00

Sr. Luis - Focalize Imóveis (47) 3443-6959

05/06/2020

05/06/2020

 Sr. Luis - Focalize Imóveis (47) 3443-6959

Estrada José Alves BR 101 km 40,6 Coordenadas: -26.146473, -48.625101

Pavimentado

Ocupação Atual:

13.500,00

Gleba Urbana

R$/ m2 R$ 2.200.000,00

Índice de ocupação:

Zoneamento: 

Zoneamento: Zona de Interesse Social Aproveitamento: 1 Topografia: Plano

Índice de ocupação: 50% Acesso:

Preço de venda: 225,52R$             

Tipo:

05/06/2020

SC

Fonte/ telefone:

Zona Retroportuária Cidade:Bairro:

Média valorização

Localização: Média valorização

Ocupação Atual:

foto

05/06/2020

Preço de venda:

Endereço:

186,74R$             

Bairro: Zona Retroportuária Cidade:

Tipo:

SC

Terreno (m2) Oferta

Fonte/ telefone:

Status:11.567,00

R$ 2.160.000,00

Max Imobiliária - (47) 3341-3000 (47) 99932-4449

R$ 3.500.000,00

Itapoá

Gleba Urbana

foto

Bairro: São José

Status:

foto

Itapoá

Fonte/ telefone:

Tipo:

ItapoáCidade:

OfertaTerreno (m2)

Endereço:

05/06/2020

Preço de venda:

Terreno (m2)

Endereço:

Gleba Urbana

Corretor Sr. Altair Mansur - (47) 99969-6199

Gleba Urbana

15.520,00

120,97R$             

Status: Oferta

Terreno (m2)

Bairro: Itapema do Norte

Fonte/ telefone:

Cidade:

Gleba Urbana

55.000,00

R$ 9.000.000,00

Corretor Sr. Sidnei - (47) 9.9969-6199

AMOSTRAS

1

2

3

4

5

SC

Preço de venda:

Tipo:

OfertaTerreno (m2)

foto

Bairro:

Fonte/ telefone:

Status:

Endereço:

Zona Retroportuária Cidade: Itapoá

162,96R$             

foto

Endereço:

Tipo:

Preço de venda:
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Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Aproveitamento: 1.25 Topografia: Plano

Livre Vocação: Industrial

Ocupação Atual:

Livre Vocação: Industrial

Livre Vocação: Residencial

Ocupação Atual:

-26.178357, -48.604425

Rua Projetada Coordenadas: -26.142623, -48.606745

1,25 Topografia: Plano

Índice de ocupação: 65% Acesso: Localização: ALTA Valorização

Ocupação Atual:

Rua Projetada Coordenadas: -26.166603, -48.607181 

Ocupação Atual: Livre Vocação: Residencial

Topografia: Plano

Índice de ocupação: 65% Acesso: Localização: Media valorizaçãoTerra batida

Rua Projetada Coordenadas: -26.171425, -48.606276

Asfalto

Zoneamento: Zona de Serviços 1

Zoneamento: Zona de Serviços 1 Aproveitamento:

Localização: Baixa valorização

R. Emílio Fiorentino Battistella

Zoneamento: Zona 10 Retroportuária Aproveitamento: 0,65 Topografia: Semi plano

Índice de ocupação: 65% Acesso: Localização: Baixa valorizaçãoPavimentado

foto

10 05/06/2020

Endereço:

Bairro: Área Portuária Cidade: Itapoá SC

Fonte/ telefone: Sr. Luis - Focalize Imóveis (47) 3443-6959

Tipo: Gleba Urbana

Terreno (m2) 5.401,00 Status: Vendido

Preço de venda: R$ 1.120.000,00 207,37R$             

Zoneamento: Zona 10 Retroportuária Aproveitamento: 0.65

foto

9 05/06/2020

Endereço:

Bairro: Zona Retroportuária Cidade: Itapoá SC

Fonte/ telefone: Fonte de informação: Sr. João - (41) 99874-5994

Tipo: Gleba Urbana

Terreno (m2) 180.000,00 Status: Vendido

Preço de venda: R$ 9.000.000,00 50,00R$               

Índice de ocupação: 65% Acesso: Terra batida

foto

8 05/06/2020

Endereço:

Bairro: Figueira do Pontal Cidade: Itapoá SC

Fonte/ telefone: Luiz Izidoro (47) 99616-9563

Tipo: Gleba Urbana

Terreno (m2) 1.306,00 Status: Vendido

Preço de venda: R$ 1.000.000,00 765,70R$             

Coordenadas:

foto

7 05/06/2020

Endereço:

Bairro: Zona Retroportuária Cidade: Itapoá SC

Fonte/ telefone:  Sra. Janete - Londrina Imóveis (47) 3443-1184 

Tipo: Gleba Urbana

Terreno (m2) 18.500,00 Status: Vendido

Preço de venda: R$ 4.000.000,00 216,22R$             
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Critério de Elaboração  

 

O critério geral empregado foi o de avaliar os imóveis, supondo-se que continuarão sendo empregados 

para o mesmo fim e no mesmo estado de conservação em que se encontram atualmente. Todas as 

análises são baseadas em informações atuais com relação à oferta e demanda, as quais são devidamente 

tratadas em bases estatísticas e em engenharia financeira específica para o mercado imobiliário. 

Os estudos desenvolvidos têm como base os valores de avaliação sob a ótica imobiliária, onde foram 

considerados, entre outros, aspectos de:  

• Potencial de valorização futura; 

• Tendências do mercado imobiliário local; 

• Consolidação urbana; 

• Características constitutivas; 

• Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da propriedade; 

• Projetos e obras em planejamento (públicos e privados); 

• Grau de especificidade do imóvel; e 

• Outros aspectos relevantes na consolidação do valor dos ativos. 

 

O imóvel foi considerado livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou comprometimentos que impeçam 

ou imponham restrições à sua comercialização ou utilização, exceto aqueles mencionados no decorrer 

do presente trabalho. 
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Metodologia 

 
Esse relatório foi elaborado de acordo com as seguintes normas da ABNT - Associação Brasileira de 

Normas Técnicas: 

 

NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais 

NBR 14653-2 - Imóveis Urbanos 

Também seguiu as recomendações técnicas: 

IBRACON - Manuais do instituto de auditores independentes do Brasil. 

IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

FEBRABAN - Federação Brasileira de Bancos. 

CAJUFA - Centro de Apoio aos Juízes das varas da Fazenda Pública da Capital. 

 

 

Método Evolutivo 

 

Para a pesquisa de terrenos, efetuamos investigações de valores de imóveis assemelhados em áreas 

próximas e comparáveis com os objetos da presente avaliação. Aos valores assim obtidos aplicamos 

coeficientes de ajustes adequados como localização, acesso, área,  topografia, aproveitamento, 

ocupação, construções, potencial construtivo, fatores de especulação de mercado e de comercialização. 

Esse tratamento permitiu-nos a obtenção de valores homogeneizados, cuja média saneada demonstrou-

nos o valor de mercado atual à vista. 

 

As construções civis encontradas foram avaliadas pelo método de custo de reedição (valor de novo 

menos a depreciação técnica). Ou seja, tal aplicação forneceu-nos o valor de custo ou de venda de uma 

construção nova, semelhante ou igual ao avaliando. Todavia, foi efetuado um desconto para corrigir o 

desgaste causado pela idade, utilização, manutenção, etc. 

 

O critério utilizado para depreciar as construções foi o de Ross-Heidecke. Trata-se de um método misto 

que considera idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke). 
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Conceitos Básicos de Estrutura De Mercado 

Formação de Preços 

 

Existe uma série de modelos sobre o comportamento das empresas na formação de preços de seus 

produtos. A diferença maior entre esses modelos está condicionada ao objetivo ao qual a empresa se 

propõe: maximizar lucros, maximizar participação no mercado ou maximizar margem de rentabilidade 

sobre os custos. 

Quanto aos seus objetivos, as empresas defrontam-se com duas possibilidades principais: maximizar 

lucro e maximizar mark-up (margem sobre os custos diretos). Dentro da teoria neoclássica ou 

marginalista, o objetivo da firma é sempre maximizar o lucro total. 

Se a empresa aumenta a produção e a receita adicional for maior que o custo adicional, o lucro estará 

aumentando e a empresa neste caso, não encontra seu ponto ideal de equilíbrio. Se a receita adicional 

for menor que o custo adicional, o lucro estará caindo e o prejuízo aumentando. A receita marginal deve 

ser igualada ao custo marginal. 

As hipóteses do modelo refletem o funcionamento de um mercado completamente livre, sem barreiras 

e totalmente transparente. 

Hipótese da atomicidade: é um mercado com infinitos vendedores e compradores, de forma que um 

agente isolado não tem condições de afetar o preço no mercado. Assim, o preço no mercado é um dado 

fixado para empresas e consumidores; 

Hipótese da homogeneidade: Todas as empresas oferecem produtos semelhantes, homogêneos. Não 

há diferenças de padrão construtivo, qualidade nesse mercado; 

Hipótese da mobilidade de players (livre entrada e saída de empresas e compradores no mercado): 

mercado sem barreiras à entrada e saída, tanto de compradores como de vendedores. 

Hipótese da racionalidade: Os empresários sempre maximizam lucro e os consumidores maximizam 

satisfação ou utilidade derivada do consumo de um bem, ou seja, os agentes agem racionalmente. 

Transparência de mercado: consumidores e vendedores têm acesso à toda informação relevante, sem 

custos, isto é, conhecem os preços, a qualidade, os custos, as receitas e os lucros dos concorrentes; 
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Inexistência de externalidades: representam influências de fatores externos nos custos e na satisfação 

dos consumidores. No modelo de concorrência perfeita, supõe-se ainda que não existam externalidades, 

ou seja, nenhuma empresa influi no custo das demais e nenhum consumidor afeta o consumo dos demais. 

Hipótese da divisibilidade: é uma hipótese matemática, não essencial, que objetiva auxiliar a 

compreensão do funcionamento do modelo, trabalhando com curvas contínuas e diferenciáveis, 

facilitando a utilização dos conceitos marginalistas por mio de técnicas matemáticas de diferenciação e 

derivação. 

Mercado de fatores de produção também em concorrência perfeita: Todas as hipóteses anteriores 

também valem para o mercado de fatores de produção. 

Para que seja determinado o ponto de produção ideal para uma empresa em concorrência perfeita, o 

ponto em que o lucro é máximo, é necessário determinar como se comporta a demanda desse mercado, 

que permitirá uma previsão das receitas da firma, e como se comportam seus custos.  

A longo prazo, não existem custos fixos, ou seja, todos são variáveis. O lucro normal reflete o real custo 

de oportunidade do capital empregado na atividade empresarial. É o valor que o mantém na atividade; 

se ele fosse mais baixo, o empresário sairia do mercado, porque ganharia mais em outro ramo. O lucro 

normal pode ser associado a uma espécie de taxa de rentabilidade média do mercado. O que exceder ao 

lucro normal é chamado de lucro extraordinário: o empresário recebe mais do que deveria receber, de 

acordo com seu custo de oportunidade. A longo prazo, em concorrência perfeita, só existem lucros 

normais. Em concorrência perfeita, supõe-se que os lucros extraordinários a curto prazo atraem novas 

empresas para esse mercado. Dessa forma, em concorrência perfeita, a longo prazo, com a atração de 

novas firmas, a oferta de mercado aumenta, e a tendência é de que os lucros extraordinários tendam a 

zero, existindo apenas os lucros normais. 

Monopólio 

Uma estrutura de mercado monopolista apresenta três características principais: uma única empresa 

produtora do bem ou serviço, não há produtos substitutos próximos, existem barreiras à entrada de 

concorrentes. 

As barreiras ao acesso de novas empresas nesse mercado podem ocorrer de três formas: monopólio puro 

ou natural (devido à alta escala de produção requerida, exige um elevado montante de investimentos), 

proteção de patentes (direito único de produzir o bem); controle sobre o fornecimento de matérias primas 

chaves e tradição no mercado. 



 

  P á g i n a | 47 

Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 
 

Uma hipótese implícita no comportamento do monopolista é que ele não acredita que os lucros elevados 

que obtém a curto prazo possam atrair concorrentes, ou que os preços elevados possam afugentar os 

consumidores, ou seja, acredita que, mesmo a longo prazo, permanecerá como monopolista. 

Uma categoria diferenciada de monopólio é o estatal ou institucional, protegido pela legislação, 

normalmente em setores estratégicos ou de infraestrutura. 

Como em uma concorrência perfeita, o ponto de equilíbrio do monopolista, ou seja, no qual ele 

maximiza o lucro, também ocorre quando a receita marginal e o custo marginal são iguais. 

A empresa monopolista não tem curva de oferta, pois não tem uma curva que mostre uma relação estável 

dentre determinados preços de venda correspondentes a determinadas quantidades produzidas, pois 

podemos ter vários preços para apenas uma quantidade vendida. Na realidade, a oferta é um ponto único 

sobre a curva de demanda. 

A existência de barreiras à entrada de novas empresas permitirá a persistência de lucros extraordinários 

também a longo prazo, sendo suposto que o monopólio não será afetado no longo prazo. 

Concorrência imperfeita 

A concorrência imperfeita é uma estrutura de mercado com as seguintes características principais: 

muitas empresas, produzindo um dado bem ou serviço; cada empresa produz um produto diferenciado, 

mas com substitutos próximos; cada empresa tem certo poder sobre os preços, dado que os produtos são 

diferenciados, e o consumidor tem opções de acordo com sua preferência. 

A diferenciação dos produtos dá-se via: características físicas, promoção de vendas, manutenção, 

atendimento pós-venda, etc. 

Como não existem barreiras para a entrada de empresas, a longo prazo há tendência apenas para lucros 

normais, como em concorrências perfeitas, ou seja, os lucros extraordinários a curto prazo atraem novas 

empresas para o mercado, aumentando a oferta do produto, até chegar-se a um ponto em que persistirão 

os lucros normais, quando então cessa a entrada de concorrentes. 

Oligopólio 

O oligopólio é um tipo de estrutura de mercado que pode ser definido de duas formas: oligopólio 

concentrado (pequeno número de empresas no setor) e oligopólio competitivo (pequeno número de 

empresas domina um setor com muitas empresas). 
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Devido à existência de empresas dominantes, elas têm o poder de fixar preços de venda em seus termos, 

defrontando-se normalmente com demandas relativamente inelásticas, em que os consumidores têm 

baixo poder de reação a alteração de preços. 

Ocorre basicamente devido à existência de barreiras à entrada de novas empresas no setor, como a 

proteção de patentes, controle de matérias primas chaves, tradição, oligopólio puro ou natural. 

Diferentemente da estrutura concorrencial, e de forma semelhante ao monopólio, a longo prazo os lucros 

extraordinários permanecem, pois, as barreiras à entrada de novas empresas persistirão, principalmente 

no oligopólio natural, em que a alta escala de operações propicia uma produção a custos relativamente 

baixos, dificultando a entrada de empresas concorrentes. 

No oligopólio, podemos encontrar duas formas de atuação das empresas: concorrem entre si, via guerra 

de preços ou de promoções; formam cartéis. Cartel é uma organização formal ou informal de produtores 

dentro de um setor, que determina a política de todas as empresas do cartel, fixando preços e a repartição 

(cota) do mercado entre empresas. As cotas podem ser: 

Perfeitas (cartel perfeito): todas as empresas têm a mesma participação. A administração do cartel fixa 

um preço comum e divide igualmente o mercado, agindo como um bloco monopolista. É a chamada 

“solução de monopólio”. 

Imperfeitas (cartel imperfeito): existem empresas líderes que fixam os preços, ficando com a maior 

cota. As demais empresas concordam em seguir os preços do líder. 

O oligopólio tem como modelo econômico o modelo clássico, que tem o objetivo de maximização dos 

lucros, devendo ter um conhecimento adequado se suas receitas e de seus custos. O preço é determinado 

apenas pela oferta, enquanto que na teoria marginalista, o preço é determinado pela intersecção entre 

demanda e oferta de mercado. 

Mark-up 

O mark-up é definido pelas variantes receita de vendas menos custos diretos de produção. A taxa mark-

up deve ser suficiente para cobrir os cursos fixos e a margem de rentabilidade desejada pela empresa. O 

nível de mark-up depende da força dos oligopolistas de impedir a entrada de novas empresas, o que 

depende do grau de monopólio de cada setor. Quanto mais alto o poder do monopólio, mais limitado o 

acesso de novas empresas e, portanto, maior a taxa de mark-up que as empresas oligopolistas podem 

auferir. 
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A demanda de uma empresa pelos fatores de produção é uma demanda derivada, ou seja, depende da 

demanda pelo produto dessa empresa. O mercado de fatores de produção pode operar em concorrência 

perfeita, concorrência monopolista, monopólio ou oligopólio, como o mercado de bens e serviços. 

A regra geral para a empresa demandar fatores de produção é que a receita marginal (adicional) deve 

ser propiciada pela aquisição, devendo ser igual ao custo marginal para se obter esses fatores.  

Monopsônio/oligopsônio é o monopólio/oligopólio na compra de fatores de produção. Monopólio 

bilateral trata de um mercado em que um monopsonista, na compra de insumo, defronta-se com um 

monopolista na venda desse insumo. O único comprador defronta-se com um único vendedor de insumo 

no mercado.  

ANÁLISE DE MERCADO 

Através dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por três 

variáveis fundamentais definidas pelo o número de imóveis disponíveis, qualidade da concorrência, ou 

seja, se é monopolista ou perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente caso a 

quantidade de agentes atuando no cenário do avaliando é razoável, apresentando um considerado 

número de imobiliárias e corretores independentes. Quanto à quantidade de imóveis, notamos poucos 

imóveis similares sendo ofertados no município do bem avaliado.  

Governos, empresas e comunidades estão enfrentando a realidade do COVID-19. Os impactos de curto 

prazo no crescimento econômico, na atividade comercial e no comportamento individual são inegáveis, 

e, embora o consenso atual seja de recuperação da economia global no segundo semestre de 2020, a 

trajetória exata é incerta. 

O maior impacto do COVID-19 é inegavelmente humano. O surto destacará ainda mais a evolução de 

como trabalhamos, vivemos e nos divertimos. 

O segmento de exportação está intimamente ligado pela forma como nos comportamos e interagimos. 

A tendência de longo e médio prazo de maior diminui o consumo de matérias exportadas, de bens não 

essenciais, afetando diretamente a atividade do empreendimento, tornando-o menos atrativo.  

Sob a perspectiva de um investidor, o segmento tem características de investimento defensivo, 

beneficiando-se de fluxos de caixa estáveis e da capacidade de gerenciar ativamente as exportações para 

manter a atividade em operação. A demanda é, tradicionalmente, sensível a abalos econômicos e é 

fundamentalmente apoiada pela impossibilidade da propriedade imobiliária, pela urbanização e pelo 

aumento do interesse de consumo imediato de produtos. No entanto, a menor confiança do consumidor 

e a mobilidade reduzida afetarão a demanda durante esse período de incerteza.  
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Embora seja relativamente simples avaliar o impacto imediato e direto do COVID-19 sobre o REAL 

ESTATE, com um número crescente de cancelamentos de eventos, fechamento de escritórios, restrições 

de viagens e áreas em quarentena, os efeitos indiretos ainda não foram totalmente percebidos. 

As cidades e os países com o maior número de casos certamente sentirão mais fortemente os impactos 

diretos, mas todos os locais vão sofrer efeitos indiretos, seja uma redução no turismo, rupturas em supply 

chains ou até mudanças na maneira como todos nós vivemos e trabalhamos.  

As consequências sociais e em REAL ESTATE no longo prazo poderão ser sentidas nos próximos anos. 

Atividades de mitigação durarão vários meses e levará algum tempo para atingir uma recuperação 

completa. O impacto e as consequências do COVID-19 mudarão nossa maneira de morar e trabalhar, 

possivelmente levando a novos modelos operacionais. (Fonte: Jones Lang Lasalle). 

De acordo com a prospecção mercadológica realizada na região aliada à condição atual deste nicho 

mercadológico, adquirimos uma convicção em relação ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo 

com a configuração de mercado descrito classificamos o avaliando como imóvel de BAIXA 

LIQUIDEZ. 

 

Desempenho de mercado Baixo  

Absorção pelo mercado Baixa 

Volume de ofertas Baixo 

Nível de demanda Baixo 

Liquidez do imóvel Baixa 

 

  



 

  P á g i n a | 51 

Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 
 

Descrição de Variáveis 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 

avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para menos, 

são levadas em conta. É admitida, a priori, a existência de relações fixas entre as diferenças dos atributos 

específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento 

comparativo na forma de somatório, onde temos: 

Valor unitário: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global pela respectiva área do 

comparativo.  

Fator Oferta: adotar-se-á um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, considerando-se a 

elasticidade da negociação no fechamento.  

Transposição /  Localização: os elementos comparativos não foram transpostos através dos valores de 

lançamento tributário, uma vez que estes estão defasados da realidade do mercado imobiliário local. A 

transposição que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que segue adiante, 

devidamente aferidos para o local avaliando.  

A expressão algébrica que permite calcular o fator é a seguinte: 

Ft = 1 + [(lIa - IIc) / Ilc] x Pt 

Onde: 

Ft = Fator de transposição 

Ila = Índice local da unidade avalianda 

IIc = Índice local da unidade comparativa 

Pt = Parcela com que proporcionalmente a localização contribui no valor do imóvel 

Escala de valores: 

Alto = 1,50 

Médio/Alto = 1,25 

Médio = 1,00 

Médio/Baixo = 0,85 

Baixo = 0,70 
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Fator Topografia:  

 Plano = 1 

Caído para os fundos 5% = 0,95 

Caído para os fundos de 5% até 10% = 0,9 

Caído para os fundos de 10% até 20% = 0,8 

Caído para os fundos mais de 20% = 0,7 

Em aclive até 10% = 0,95 

Em aclive até 20% = 0,9 

Em aclive acima 20% = 0,85 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m = 1 

Abaixo do nível da rua de 1,00 m até 2,50 m = 0,9 

Abaixo do nível da rua de 2,50 m até 4,00 m = 0,8 

Acima do nível da rua até 2,00 m = 1 

Acima do nível da rua de 2,00 m até 4,00 m = 0,9 

 

Fator grandeza de Área: Pôde-se observar junto ao mercado imobiliário, que de um modo geral, à 

medida que aumentam as áreas em negócio, e consequentemente o volume de dinheiro da 

comercialização, diminuem proporcionalmente, os valores unitários das transações em ofertas, e, além 

disso, é muito comum na grande maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido 

pelos vendedores à medida que crescem as importâncias das transações.  

Desta forma, é necessária a aplicação de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliário, 

denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Área. 

Para a determinação deste fator, utilizou-se as seguintes equações, conforme prescrito na publicação 

“Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações” de autoria de Sérgio Antônio Abunahman, 

publicado pela Editora Pini: 

 Fa = (área de elemento pesquisado)^1/4 = quando a diferença for inferior a 30% (área de elemento 

avaliando)  

Fa = (área de elemento pesquisado)^1/8 = quando a diferença for superior a 30% (área de elemento 

avaliando) 
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205,75 1 1,00

230,04 1 1,00

161,42 1 1,00

287,55 1 1,00

233,26 1 1,00

0,00 0 1,00

272,83 1 1,00

275,33 1 1,00

1666,19 7,00 8,00

Soma saneada
nº de Amostra 

saneada
nº de Amostra

R$ 202,88

R$ 273,18

R$ 238,03

T= (N-1) = 4

STUDENT 1,533205705

 DESV. PADRÃO R$ 45,85

T X S/(N-1)^0,5

35,1484

 FÓRMULA

 RESULTADO

 VALOR MÉDIO

VALOR MÍNIMO

VALOR MÁXIMO

 

Tabela 5 - Fatores de Homogeneização. 

 

   

 

 

 

 

 

  

Fonte: Resultados originais da pesquisa de mercado. 

Amostra
Área do 

Terreno
Fator Oferta

Fator 

Localização
Topografia

Fator 

Topografia
Via Principal

Fator Via 

Principal

Fator Área do 

Terreno
Acesso Fator Acesso Soma dos Fatores Valor Unitário Final

1 13.500,00 0,90 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,49 0,95 1,26 1,40 R$ 205,75

2 55.000,00 0,90 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,65 0,95 1,26 1,56 R$ 230,04

3 14.880,00 0,90 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,50 0,90 1,33 1,48 R$ 161,42

4 15.520,00 0,90 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,50 0,95 1,26 1,42 R$ 287,55

5 11.567,00 0,90 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,48 0,95 1,26 1,39 R$ 233,26

6 1.203.148,00 0,90 1,33 0,90 1,11 0,90 1,33 1,20 0,90 1,33 2,32 R$ 156,29

7 18.500,00 1,00 1,14 1,00 1,00 0,90 1,33 0,52 0,95 1,26 1,26 R$ 272,83

10 5.401,00 1,00 1,20 0,95 1,05 0,90 1,33 0,41 0,90 1,33 1,33 R$ 275,33

AV 475.073,26 1,00 1,20 1,20

R$ 223,60

R$ 290,69

R$ 156,52

R$ 238,03

R$ 45,85

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Valor Unitário Localização

R$ 146,67 0,95

limite superior:

limite inferior:

média saneada:

desvio padrão:

R$ 147,27 0,95

R$ 108,87

Média:

0,95

R$ 168,06 0,95

1,20

0,95

R$ 202,96

R$ 67,50 0,90

R$ 216,22 1,05

R$ 207,37 1,00
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Tabela 6 - Saneamento estatístico. 

 

 

 

Figura 5: Gráfico de dispersão amostral. 

Fonte: Resultados originais da pesquisa. 

 

  

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

VALOR MÁXIMO DE NEGOCIAÇÃO 14,77%

VALOR MÍNIMO DE NEGOCIAÇÃO -14,77%

VALOR DE LIQUIDAÇÃO IMEDIATA

Amplitude Máxima

Amplitude Mínima

Amplitude Total

-14,77%

R$ 129.778.000,00

R$ 96.382.000,00

GRAU III

29,53%

GRAU DE PRECISÃO

14,77%

R$ 113.080.000,00

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

VALOR DO TERRENO

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

Área de Terreno (m²)

Valor unitário homogeneizado do terreno (R$/m²)

475.073,26

238,03

113.080.264,50

R$ 70.781.000,00

Valor total do terreno (R$)
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Conclusão 

 
Baseado nas tendências do mercado imobiliário local e na metodologia aplicada, concluímos que para a 

respectiva data-base, 15 de maio de 2020, os valores de mercado, liquidação forçada e de liquidação 

imediata do imóvel avaliado é, conforme Tabela 7, de: 

 

Tabela 7 – Valor de mercado e referências de liquidação. 

Resumo Área (m²) 
Valor de Valor de Liq. Valor de Liq. 

Mercado (R$) Forçada (R$) Imediata (R$) 

25.656 475.073,26 113.080.264,50 88.558.000,00 70.781.000,00 

Construções 11.275,89 24.265.000,00 19.003.000,00 15.188.000,00 

Benfeitorias - 574.381.000,00 449.825.000,00 359.528.000,00 

Total   711.726.264,50 557.386.000,00 445.497.000,00 

Classe Cartório Município - UF Proprietário conforme matrícula 

Gleba Único Itapoá/SC Itapoá Terminais Portuários S.A. 
Nota: Todos os valores acima apresentados foram arredondados para a dezena de milhar. 
Fonte: Resultados originais da pesquisa de mercado.  

 
O valor de mercado obtido (valor à vista) pressupõe que as partes envolvidas numa eventual transação 

tenham plena liberdade e não estejam pressionadas por fatores econômicos, de prazo, etc., que possam 

vir a restringir a liberdade de opção. Sendo assim, o fator de comercialização efetivamente utilizado foi 

igual a 1. 

Liquidação forçada refere-se ao valor mais provável de um bem, num razoável prazo de tempo, numa 

situação em que o comprador se encontra interessado, porém não compelido a comprar e o vendedor 

encontra-se compelido a vender, sem a possibilidade de espera do tempo médio de absorção do imóvel 

pelo mercado. 

Liquidação Imediata refere-se ao valor mais provável de um bem, em um curto prazo de tempo, em 

uma situação em que o comprador se encontra interessado, porém não compelido a comprar e o vendedor 

encontra-se obrigado a vender, sem a possibilidade de espera do tempo máximo de absorção do imóvel 

pelo mercado. 

O tempo médio e máximo de absorção considerado foi de 3 a 5 anos respectivamente.   

A taxa de desconto utilizada de 13,00%, em conjunto com os respectivos tempos de absorção, é 

composta pela taxa de juros nominal do Sistema Especial de Liquidação e Custódia [SELIC], atualmente 

em 3,0%, acrescido de um percentual de risco arbitrado de 10,00%. 
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Encerramento 

As informações contidas nesse relatório são para uso estrito e exclusivo da contratante, não podendo ser 

modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorização por escrito da Capital Bens 

Engenharia, sendo que o seu uso indevido estará sujeito à aplicação da legislação competente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Responsabilidades 

 
Atenciosamente, 

 

Capital Bens Engenharia Ltda - ME 

CREA - SP – 2055284 

 

 

São Paulo, 09 de Junho de 2020 

 

 

 

 

 

 

 

 

              

 

            

Guilherme Rodrigues Sanches   Felipe Almeida de Albuquerque 

Engenheiro Agrônomo | Diretor   Engenheiro Civil | Responsável técnica 

CREA - SP - 5069418988 

 

  CREA - SP - 5069399225 
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Vista da portaria de acesso ao empreendimento 

 

 

Vista do logradouro da portaria de acesso ao empreendimento 
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Vista da identificação do logradouro Vista da portaria de acesso 

  
Vista do acesso Vista da portaria de acesso 

  
Vista da portaria Vista do sanitário da portaria 

  
Vista do estacionamento Vista do estacionamento 
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Vista do estacionamento Vista da portaria de acesso 

  
Vista do prédio do administrativo Prédio Adm - recepção - térreo 

  
Prédio Adm - recepção – térreo Prédio Adm - circulação – térreo 

  
Prédio Adm - auditório – térreo Prédio Adm - auditório – térreo 
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Prédio Adm - auditório – térreo Prédio Adm - circulação – térreo 

  
Prédio Adm - circulação – térreo Prédio Adm - Office – térreo 

  
Prédio Adm - Office – térreo Prédio Adm - reunião – térreo 

  
Prédio Adm - circulação – térreo Prédio Adm - reunião – térreo 
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Prédio Adm - sanitário – térreo Prédio Adm – sanitário – térreo 

  
Prédio Adm - copa – térreo Prédio Adm - circulação – térreo 

  
Prédio Adm - ambulatório – térreo Prédio Adm - reunião – térreo 

  
Prédio Adm - médico – térreo Prédio Adm - médico – térreo 
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Prédio Adm - sanitário – térreo Prédio Adm – sanitário – térreo 

  
Prédio Adm - Comercial – térreo Prédio Adm - Comercial – térreo 

  
Prédio Adm – reunião – térreo Prédio Adm - Office – térreo 

 

 

Prédio Adm - médico – térreo  
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Prédio Adm – Circulação – 1º Pav Prédio Adm – Circulação – 1º Pav 

  
Prédio Adm – Circulação – 1º Pav Prédio Adm – Circulação – 1º Pav 

  
Prédio Adm – Sanitário – 1º Pav Prédio Adm – Sanitário – 1º Pav 

  
Prédio Adm – Copa – 1º Pav Prédio Adm – Copa – 1º Pav 
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Prédio Adm – sanitário – 1º Pav Prédio Adm – sanitário – 1º Pav 

  
Prédio Adm – despachante – 1º Pav Prédio Adm – despachante – 1º Pav 

  
Prédio Adm – Meio Ambiente – 1º Pav Prédio Adm – Meio Ambiente – 1º Pav 

  
Prédio Adm – circulação – 1º Pav Prédio Adm – circulação – 1º Pav 
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Prédio Adm – sanitário – 1º Pav Prédio Adm – sanitário – 1º Pav 

  
Prédio Adm – sanitário – 1º Pav Prédio Adm – sanitário – 1º Pav 

  
Prédio Adm – copa – 1º Pav Prédio Adm – copa – 1º Pav 

  
Prédio Adm – circulação – 1º Pav Prédio Adm – circulação – 1º Pav 
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Prédio Adm – office – 1º Pav Prédio Adm – office – 1º Pav 

  
Prédio Adm – circulação – 2º Pav Prédio Adm – circulação – 2º Pav 

  
Prédio Adm – circulação – 2º Pav Prédio Adm – diretoria – 2º Pav 

  
Prédio Adm – reunião – 2º Pav Prédio Adm – presidência – 2º Pav 
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Prédio Adm – office – 2º Pav Prédio Adm – sanitário – 2º Pav 

  
Prédio Adm – presidência– 2º Pav Prédio Adm – “pescadores” – 2º Pav 

  
Prédio Adm – presidência– 2º Pav Prédio Adm – sanitários – 2º Pav 

  
Prédio Adm – reunião – 2º Pav Prédio Adm – presidência – 2º Pav 
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Prédio Adm – “figueira” – 2º Pav Prédio Adm – “figueira” – 2º Pav 

  
Prédio Adm – “figueira” – 2º Pav Prédio Adm – “figueira” – 2º Pav 

  
Prédio Adm – Sanitário – 2º Pav Prédio Adm – circulação – 2º Pav 

  
Prédio Adm – sanitário – 2º Pav Prédio Adm – sanitário – 2º Pav 

  



 

  A N E X O  I 
Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 

 
 

  
Prédio Adm – sanitário – 2º Pav Prédio Adm – copa – 2º Pav 

  
Prédio Adm – sanitário – 2º Pav Prédio Adm – sanitário – 2º Pav 

  
Prédio Adm – circulação – 2º Pav Prédio Adm – Office – 2º Pav 

  
Prédio Adm – Office – 2º Pav Prédio Adm – Office – 2º Pav 
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Prédio Adm – Office – 2º Pav Prédio Adm – reunião – 2º Pav 

  
Prédio Adm – reunião – 2º Pav Prédio Adm – reunião – 2º Pav 

  
Prédio Adm – reunião – 2º Pav Prédio Adm – reunião – 2º Pav 

  
Prédio Adm – Circulação – 3º Pav Prédio Adm – Operação – 3º Pav 
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Prédio Adm – Operação – 3º Pav Prédio Adm – Operação – 3º Pav 

  
Prédio Adm – reunião – 3º Pav Prédio Adm – sanitário – 3º Pav 

  
Prédio Adm – sanitário – 3º Pav Prédio Adm – Copa – 3º Pav 

  
Prédio Adm – sanitário – 3º Pav Prédio Adm – sanitário – 3º Pav 
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Prédio Adm – Jurídico – 3º Pav Prédio Adm – Jurídico – 3º Pav 

  
Prédio Adm – Jurídico – 3º Pav Prédio Adm – Projetos – 3º Pav 

  
Prédio Adm – Projetos – 3º Pav Prédio Adm – Jurídico – 3º Pav 

  
Prédio Adm – Jurídico – 3º Pav Prédio Adm – terraço – 3º Pav 

  

  



 

  A N E X O  I 
Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 

 
 

  
Prédio Adm – Circulação – 3º Pav Prédio Adm – Monitoramento – 3º Pav 

  
Prédio Adm – TI – 3º Pav Prédio Adm – Depósito – 3º Pav 

  
Prédio Adm – Máquinas – 3º Pav Prédio Adm – Máquinas – 3º Pav 
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Dockers – Acesso Dockers  

  
Dockers  Dockers  

  
Dockers  Dockers  

 

 

Dockers   

  

  



 

  A N E X O  I 
Itapoá Terminais Portuários S/A  Avaliação de imóvel urbano 
Laudo G.900.159  Emissão 09.06.2020 

 

 
 

  
Refeitório Refeitório 

  
Refeitório Refeitório – sanitário 

  
Refeitório – sanitário Refeitório – cozinha 

  
Refeitório – cozinha Refeitório – despensa 
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Refeitório – externo Refeitório 

  
Refeitório – adm Refeitório – circulação 

  
Refeitório – armários Refeitório – armários 

  
Refeitório – lazer Refeitório – copa 
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Cisterna / Torre / ETE Cisterna / Torre / ETE 

  
Cisterna / Torre / ETE Cisterna / Torre / ETE 

  
Cisterna / Torre / ETE Cisterna / Torre / ETE 

  
Cisterna / Torre / ETE Cisterna / Torre / ETE 
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Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 
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Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica – Vestiário Oficina de manutenção mecânica – Vestiário 
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Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica – sanitário 

  
Oficina de manutenção mecânica – sanitário Oficina de manutenção mecânica – 

almoxarifado 

  
Oficina de manutenção mecânica – 

almoxarifado 

Oficina de manutenção mecânica – 

almoxarifado 

  
Oficina de manutenção mecânica – Office Oficina de manutenção mecânica 
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Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica - copa 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica - office 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica – depósito Oficina de manutenção mecânica – 

almoxarifado 
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Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica Oficina de manutenção mecânica 

  
Oficina de manutenção mecânica - Office Oficina de manutenção mecânica - Copa 

  
Oficina de manutenção mecânica - Office Oficina de manutenção mecânica - Office 
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Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 

  
Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 

  
Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 

  
Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 
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Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 

  
Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 

  
Crossdocking e Inspeção Crossdocking e Inspeção 
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Central de resíduos  Central de resíduos 

  
Central de resíduos  Central de resíduos 

  
Central de resíduos  Central de resíduos 
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Central de abastecimento Central de abastecimento 

  
Subestações Subestações 

  
Subestações Subestações 

  
Subestações Subestações 
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Central de abastecimento Central de abastecimento 

  
Subestações Subestações 

  
Subestações Subestações 
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Apoio dos gates Apoio dos gates 

  
Apoio dos gates Apoio dos gates 

  
Apoio dos gates Apoio dos gates – Sanitário 

  
Apoio dos gates – Sanitário Apoio dos gates - copa 
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Apoio dos gates – copa Apoio dos gates - reunião 

  
Apoio dos gates – office Apoio dos gates – office 

  
Apoio dos gates – vestiário Apoio dos gates – depósito 

 

 

Apoio dos gates – depósito  
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Gates Gates 

  
Gates Gates 
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Depósito de emergência ambiental Depósito de emergência ambiental 

  
Depósito de emergência ambiental Depósito de emergência ambiental 

  
Armazém CrossDocking Armazém CrossDocking 

  
Armazém CrossDocking Armazém CrossDocking 
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Sanitário Sanitário 

  
Área do Pier Área do Pier 

  
Área do Pier Área do Pier 

  
Área do Pier Área do Pier 
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Área do Pier Área do Pier 

  
Área do Pier Área do Pier 
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Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 
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Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área do Pátio Área do Pátio 
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Área do Pátio Área do Pátio 

  
Área externa Área externa 

  
Área externa Área externa 

  
Área externa Área externa 

  



Vista aproximada

Vista geral

Matrícula 25.656 



Vista Aproximada - Google Earth Web

Perfil de elevação do terreno



Verificação de áreas em exploração mineral.

Verificação de áreas indígenas

Sobrepõe área em exploração de minérios.

Não sobrepõe área indígena.



ID. DESCRIÇÃO ÁREA (m²) V.ÚTIL IDADE R8N Adt. Padrão Cons. I/V K R DEP Valor/m² Valor (R$)

1 Portaria 142,36 70 7 1.630,73     1,206 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 1.842,68 262.324,23

2 Prédio Administrativo 2.849,32         60 5 1.630,73     1,836 B 8,00% 0,957 0,20 0,965 2.889,83 8.234.045,78

3 Dockers 589,56 60 6 1.630,73     1,656 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 2.530,25 1.491.734,23

4 Refeitório 323,74 60 6 1.630,73     1,656 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 2.530,25 819.143,15

5 Cisterna 58,05 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 107.492,85

6 Torre de água 14,14 60 6 1.630,73     2,286 B 10,00% 0,945 0,20 0,956 3.562,93 50.379,81

7 Estação de tratamento de Esgoto + Casa de Bombas de Recalque 27,80 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 51.478,06

8 Oficina de Manutenção Mecânica 2.411,71         60 6 1.630,73     1,268 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 1.937,41 4.672.479,98

10/11 Crossdocking 2.546,82         60 6 1.630,73     1,268 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 1.937,41 4.934.243,94

11 Central de Resíduos 150,04 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 277.833,38

13 Subestação 01-SE01 222,04 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 411.157,85

14 Subestação 04-SE04 55,20 70 5 1.630,73     1,206 C 7,00% 0,938 0,20 0,951 1.869,51 103.196,81

15 Prédio de Apoio Gates 375,00 60 5 1.630,73     1,656 C 8,00% 0,933 0,20 0,946 2.555,09 958.160,46

16 Gates 1.240,00         60 6 1.630,73     0,609 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 930,51 1.153.830,70

18 Subestação 138 kVa 121,50 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 224.985,04

19 Depósito de emergência ambiental 53,53 70 7 1.630,73     1,206 C 10,00% 0,921 0,20 0,937 1.842,68 98.638,77

20 Subestação 02-SE02 108,80 70 6 1.630,73     1,206 C 9,00% 0,927 0,20 0,942 1.851,73 201.468,09

21 Subestação 03-SE03 109,80 70 5 1.630,73     1,206 C 7,00% 0,938 0,20 0,951 1.869,51 205.271,91

22 Sanitários 4,00 70 5 1.630,73     1,206 B 7,00% 0,962 0,20 0,970 1.907,19 7.628,75

23 Pavimentação Externa * (Conforme Norma 12.721/2005) 140.650,00     30 7 978,44        0,726 C 23,00% 0,837 0,20 0,870 617,72 86.881.877,93

24 Serviços de Terraplanagem e Aterro 288.268,10     49.518.694,00

25 Píer de Atracação de Ponte de Acesso 38.274,89       40 6 10.517,94   1,000 B 15,00% 0,913 0,10 0,922 9.698,17 371.196.558,74

26 Ampliação Pátio *¹ (Conforme Norma 12.721/2005) 104.000,00     30 6 978,44        0,726 B 20,00% 0,880 0,20 0,904 642,15 66.783.888,41

152.053,41        - 598.647.000,00    

*¹ - Norma 12.721/2005 - Fator utilizado 0,60 Conforme item G do item 5.7.3 Coeficientes médios.

*² - Conforme cronograma fisico-financeiro SEM valor de depreciação

*³ - Conforme cronograma fisico-financeiro aplicado valor de depreciação

R8N Transp. R8N Adt.

1.630,73 1,00 1.630,73       

UF RBN Mês

SC 1.630,73           jul/20

Valor da Construção

VALOR DAS CONSTRUÇÕES

Não aplicável

Estado

Deverão ser utilizados os CUB's "Desonerados (Com Desoneração)"

ÁREA COBERTA

Link

https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad%20Composi%C3%A7%C3%A3o%20jun2020.pdfSanta Catarina

598.647.000,00R$    

https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf


GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
MÉTODO EVOLUTIVO
IMÓVEIS URBANOS

Data Base

 Conformidade PontosDescrição

Estimativa do valor do 
terreno

Estimativa dos custos de 
reedição

Fator de comercialização

Somatório de pontos

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 
A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que 
possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do 
empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação.

Enquadramento TÉCNICO segundo grau de fundamentação 
no caso de utilização de tratamento por fatores

Notas - Grau de fundamentação
Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15% do valor total do imóvel,
poderá ser adotado para este item, independentemente do grau atingido em sua avaliação, dois pontos.

GRAU DE PRECISÃO
Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação.
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento TÉCNICO segundo grau de precisão no 
caso de utilização de tratamento por fatores

Matrícula(s) | Amplitude de variação | Grau de precisão | Intervalo de confiabilidade

<30%

>50%30-50%

Pontuação mínima 
8-III  5-II  3-I



LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO (LIC) EM IMÓVEIS URBANOS

15/05/2020

1

1.1 Identificação

1.2 Endereço

Cidade UF SC

1.3 Uso atual Uso pretendido

1.4

Latitude Longitude

1.5

2

2.1

Órgão Ambiental Estadual:

Órgão Ambiental Municipal:

2.2

Que tipo? Quando? Vistoria

2.3

Órgão Ambiental Estadual

Órgão Ambiental Municipal

3

3.1

Passado Presente

x

Se sim, que tipo?

Quais produtos?

O LIC é um documento resultante das observações visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliações quando da sua vistoria ao imóvel, solicitado nos laudos de avaliações para garantias

bancárias. Não se trata, portanto, de uma confirmação ou de um diagnóstico ambiental, que poderão ser solicitados pelo Banco caso necessário.

Data da Vistoria:

DADOS GERAIS DO IMÓVEL

Itapoá Terminais Portuários S/A

Avenida Beira Mar 5, 2900, Figueira do Pontal 

Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imóvel, conforme disponibilidade, no Anexo I.

IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO

O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,

FEAM/MG, INEA/RJ, Município de São Paulo).

Citar as fontes consultadas

Itapoá 

Industrial Portuário Industrial Portuário

Coordenadas Geográficas

-26.181.170 -48.605.738

Qual o endereço do imóvel na vizinhança?

Citar as fontes consultadas

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1.

Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia.

EIA/RIMA do empreendimento

Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site

do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Município de São Paulo).

IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO

Há indícios de que no imóvel existiu ou existe: 

Ocorrências no imóvel

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços de monitoramento. 

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas,

vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. x

Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
x

Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa).

Se poço de água, possui outorga?

Fontes de Informação: Informações levantadas no momento da diligência, auxílio de imagens de satélite e informações dos órgão competentes.

Observações e/ou justificativa: Conforme ITEM 8.5.2.Análise Histórica de Acidentes Ambientais do EIA/RIMA anexado ao processo, "O Porto Itapoá não possui histórico de 

acidentes ambientais."

Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na água. 

Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível. 

Outros. Descrever:

Não Sim Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim

Não Sim

Não Sim
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3.2

Caso afirmativo, indicar:

3.3

Mineradora. Qual? x

x

x

x

Descrever resíduos

Se sim, que tipo? 

4

4.1

x x

Descrever resíduos:

Se sim, que tipo? 

Descrever:

Que tipo?

Observações e/ou justificativa: Conforme ITEM 8.5.2.Análise Histórica de Acidentes Ambientais do EIA/RIMA anexado ao processo, "O Porto Itapoá não possui histórico de

acidentes ambientais."

No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,

odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível, entre

outras?

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros m a

partir dos limites do imóvel. 

No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades como:

Atividade Existe Não existe

Informação 

não 

acessível

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível. 

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. 

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério. 

Armazenamento de resíduos
x

Indústrias. Quais? abaixo.

x

Outros. Descrever:
x

Fontes de Informação: Informações levantadas no momento da diligência, auxílio de imagens de satélite e informações dos órgão competentes.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros 

biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. x

Uso do imóvel Passado Presente

Indústrias. Quais?

x x

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, indústria, oficina mecânica, etc.?

Não.

Observações e/ou justificativa:

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL 

Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, 

vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. x x

Empreendimento com área de abastecimento e mecânica. 

Hospital ou outro serviço de saúde.

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível.

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de resíduos
x x

Observações e/ou justificativa:

Comércio.

Outros. Descrever:

Não Sim
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4.2

5

5.1

5.2

5.3

6

6.1

6.2

6.3

Justifique:

Informações ou observações complementares

PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES

O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realização de

Diagnósticos e Perícias ambientais para os casos por ele identificados.

No entorno, há logradouros que estão cadastrados em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas, conforme relacionado na questão 2.3?

- Indique o local:

No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas às questões 3.2 ou 3.3?

- Indique o local:

O presente levantamento aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem ser mensurados apenas após um diagnóstico ambiental amplo que apontem

as causas e mitigação dos eventos ambientais.

RESUMO

No imóvel há indícios de contaminação?

Justifique:

24.746.584/0001-07

Assinatura do Responsável pelo preenchimento CNPJ da Empresa representada

Engº Ambiental Leonardo do Carmo Capital Bens Engenharia Ltda - ME 

Nome do Responsável pelo preenchimento Nome da Empresa representada

Não Sim Informação insuficiente (obrigatório justificar). 

Não Sim

Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim

Informação insuficiente (obrigatório justificar).
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ANEXO I

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imóvel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

Clique aqui para inserir a imagem



A N E X O  VI
Itapoá Terminais Portuários S/A Avaliação de imóvel urbano 
Laudo      Emissão 29.05.2019 

Relação de documentos 

Segue abaixo as informações, bem como as documentações que utilizamos para a realização 

do trabalho de avaliação: 

➢ Matrículas;

➢ Ficha de levantamento em campo; 
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Certidão de Inteiro Teor
Certifico que esta é a certidão de Inteiro Teor da Matrícula número 

25.656, datada de 05 de Outubro de 2015 [ultimo ato AV.11].
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Continuação da certidão de Inteiro Teor da Matrícula 25.656. 

O referido é verdade e dou fé. Itapoá, 24 de Abril de 2019. 

       _________________________ 
[  ] Marcelo Rolando Diel - Registrador 
[  ] Rafael Ernesto Diel - Substituto 
[  ] Marcio Manoel de Souza - Escrevente Autorizado 
[  ] Deborah Geremias - Escrevente Autorizada 
[  ] Dayane Estegues Pereira Be 
         

Emolumentos:
01 #1 - RGI - Certidão - Inteiro Teor................ R$ 10,80 
06 #1 - RGI - Certidão [R. Geral] Folha Excedente.... R$ 24,30 
Selos: R$ 1,95 
Total: R$ 37,05

**Validade: 30 dias**
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