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1. INTRODUÇÃO 

 

1.1. SOLICITANTE 
 

O presente trabalho foi solicitado pela empresa Itapoá Terminais Portuários S/A. 
 
 

1.2. OBJETIVO 
 

O objetivo do presente trabalho é estabelecer os valores de mercado e de liquidação forçada, na data base 
Maio/2022, do imóvel urbano (Unidade Portuária) situado na Avenida Beira Mar 5 nº 2900, bairro Figueira do 
Pontal, município de Itapoá, estado de Santa Catarina. 
 
Obs.: A vistoria física “in loco” no imóvel avaliando foi realizada nos dias 25 e 26/05/2022 com o acompanhamento 
da Engª Katcha Waleska Keller da Costa do Setor de Engenharia e Infraestrutura do Porto de Itapoá.   
 
 
 

2. RESUMO DE VALORES 
 

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 
 

                                                                                                                               Valores expressos em reais – Data base Maio/2022 

 Valores de Mercado 

Terreno 233.356.000,00 

Edificações e benfeitorias 626.418.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel 859.774.000,00 

(Oitocentos e cinquenta e nove milhões, setecentos e setenta e quatro mil reais) 

 
 
 
 

2.2. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL 
 

                                                                                                                                     Valor expresso em reais – Data base Maio/2022 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 601.842.000,00 

(Seiscentos e um milhões, oitocentos e quarenta e dois mil reais) 
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2.3. DEFINIÇÕES DOS VALORES DETERMINADOS NO PRESENTE TRABALHO 
 

De acordo com as Normas 14653-1 e 14653-2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e conceitos 
utilizados pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, apresentamos a seguir as 
definições referentes aos valores de mercado e de liquidação forçada: 
 

 Valor de Mercado – “Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente 
um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigente. ” 

 

 Valor de Liquidação Forçada – “Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo 
muito menor que o médio de absorção pelo mercado. “ 

 
 
 

3. METODOLOGIA UTILIZADA 
 

Dentre os métodos estabelecidos pela ABNT NBR 14653, a metodologia utilizada no presente trabalho para a 
determinação do valor de mercado do imóvel foi o “Método Evolutivo”. 

O Método Evolutivo estabelece que a composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 
conjunção de métodos, a partir do valor do terreno, considerado o custo de reprodução da edificação e 
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 
 

VI = ( VT + CB ) x FC 

Onde: 
 

VI Valor de mercado do imóvel  

VT Valor de mercado do terreno 

CB 
Custo da reedição da edificação e 

benfeitorias devidamente depreciado 

FC Fator de comercialização 

 
 
 

A aplicação do método evolutivo exige que: 

 

 O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na 
impossibilidade deste pelo método involutivo;  

 

 As edificações e benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método 
da quantificação de custo; 

 

 O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a 
unidade, em função da conjuntura do mercado à época da avaliação.  
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4. CARACTERÍSTICA GERAL DA REGIÃO (ITAPOÁ – SC) 

 

O município de Itapoá está localizado no litoral norte do estado de Santa Catarina, próximo a divisa com o estado 
do Paraná, tendo como limites: 
 

 Norte: Estado do Paraná / Sul: Município de São Francisco do Sul 

 Leste: Oceano Atlântico / Oeste: Município de Garuva 

 

Itapoá se caracteriza por ser um importante polo de turismo e por abrigar o Porto de Itapoá, um dos mais 
importantes portos do país. 

Os setores de construção civil, pesca artesanal, a agricultura de subsistência e a pecuária são também atividades 
relevantes para a economia do município. 
 
A figura a seguir ilustra a localização do município de Itapoá. 

 

 

Mapa de localização do Município de Itapoá 
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Localização 
 

Como já mencionado, o imóvel avaliando situa-se no município de Itapoá, estado de Santa Catarina. 
 

O mapa a seguir ilustra a localização do município de Itapoá, bem como as distâncias aproximadas em relação às 
cidades de Curitiba, Joinville e Florianópolis. 
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5. CARACTERÍSTICAS GERAIS DO TERMINAL PORTUÁRIO DE ITAPOÁ 
 
 

O Terminal Portuário de Itapoá é um terminal privado que iniciou suas operações em 2011 e que atualmente é 
considerado um dos mais eficientes terminais logísticos de contêineres da América Latina. 
 
O Terminal Portuário de Itapoá está localizado no município de Itapoá em Santa Catarina, na área da Baía de 
Babitonga. 
 
 
 
 Localização do Terminal Portuário de Itapoá 
 

Como já mencionado anteriormente, o Terminal Portuário de Itapoá (imóvel avaliando) está situado na Avenida 
Beira Mar 5 nº 2900, bairro Figueira do Pontal, município de Itapoá, estado de Santa Catarina. 
 
Os dados a seguir (fonte: site www.portoitapoa.com.br) ilustram as principais informações relativas a localização 
do Terminal Portuário de Itapoá. 
 

 
  

http://www.portoitapoa.com.br/
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 Infraestrutura do Terminal Portuário de Itapoá 
 
Em relação a infraestrutura, o quadro a seguir (fonte: site www.portoitapoa.com.br) ilustra as informações técnicas 
(atualmente existentes) mais relevantes do Terminal Portuário de Itapoá. 
 

 
  

http://www.portoitapoa.com.br/
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 CONSIDERAÇÕES IMPORTANTES 
 
 

1. O imóvel objeto de análise é parte integrante de um empreendimento privado (Terminal Portuário de 
Contêineres) que encontra-se em plena operação, possuindo as licenças ambientais, de instalação e de 
funcionamento vigentes. 

 
 
 

2. Trata-se de um dos mais modernos e eficientes portos da América Latina na movimentação de 
contêineres. 

 
 
 

3. A ampliação da infraestrutura operacional (cais e pátio de armazenagem de contêineres) realizada em 
2018, bem como a nova ampliação do pátio de armazenagem de contêineres que encontra-se em 
execução, demostra o potencial crescimento das atividades do Porto de Itapoá, potencializando ainda 
mais sua atratividade. 

 
 
 

4. O píer de atracação (cais), mesmo sendo offshore (distando aproximadamente 230 metros da linha da 
costa) e não estando “dentro dos limites” da área da matrícula do imóvel avaliando, é parte 
fundamental do “negócio” e da operação do Porto de Itapoá, e desta forma, em função do terminal 
estar em operação na data base do presente trabalho, o mesmo foi considerado na determinação dos 
valores de mercado e de liquidação forçada.  
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As figuras a seguir ilustram a localização do imóvel avaliando (Terminal Portuário de Itapoá), bem como a Planta de 
Implantação da unidade portuária. 

 
 

 
 

Mapa de localização do imóvel avaliando 
 
 
 

  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

11 

 

Vista aérea do imóvel avaliando 

 

  
Planta de implantação do Porto de Itapoá 
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A Avenida Beira Mar 5 no trecho do imóvel apresenta tráfego de baixa intensidade, mão dupla de direção, traçado 
parte retilíneo e parte curvilíneo e pistas de rolamento com pavimentação asfáltica. 

 

A Rua Emílio F. Battistella no trecho do imóvel apresenta tráfego de baixa intensidade, mão dupla de direção, 
traçado retilíneo e pistas de rolamento com pavimentação asfáltica. 

 

Dentre as principais vias próximas ao imóvel avaliando, além de outros trechos da Avenida Beiras Mar, destacam-se 
a Estrada José Alves e o ramal de ligação (B1), acesso exclusivo de caminhões para a entrada e saída no terminal 
portuário, e a Avenida Brasil. 

 

A região como um todo apresenta ocupação mista (residencial, comercial, portuária e de prestação de serviços), 
sendo a mesma dotada de diversos melhoramentos públicos, tais como: rede de energia elétrica, iluminação 
pública, coleta de lixo, redes de água e de esgoto, pavimentação asfáltica (parcialmente), telefone e transporte 
público (ônibus). 
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As fotos a seguir ilustram os logradouros para os quais o imóvel avaliando faz frente. 
 

 Avenida Beira Mar 5 
 

 
Detalhe da placa de identificação (Avenida Beira Mar 5) 

 

 
Vistas parciais da Avenida Beira Mar 5 com o imóvel avaliando à direita 

 

 
Vistas parciais da Avenida Beira Mar 5 com o imóvel avaliando à esquerda 
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 Rua Emílio F. Battistella 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Rua Emílio F. Battistella) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
               Vista parcial da Rua Emílio F. Battistella com o           Vista parcial da Rua Emílio F. Battistella com o 
                               imóvel avaliando à esquerda                            imóvel avaliando à direita 
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6. MACROZONEAMENTO / ZONEAMENTO DO IMÓVEL 
 
6.1. MACROZONEAMENTO 
 

De acordo com a Lei Complementar Municipal nº 048, de 28 de setembro de 2016, que dispõe sobre o Plano 
Diretor Municipal que estabelece Objetivos, Diretrizes e Instrumentos para as Ações de Planejamento no Município 
de Itapoá – SC e dá outras providências, o imóvel avaliando está inserido no Macrozoneamento denominado 
Macrozona Urbana Portuária e Retroportuária (MUPR). 
 
 

A figura a seguir ilustra o mapa do macrozoneamento com a indicação da localização do imóvel avaliando. 
 

 
 
 
De acordo com a Lei Complementar Municipal nº 048, CAPÍTULO V DO MACROZONEAMENTO MUNICIPAL: 
 
Art. 81. O Macrozoneamento fixa as regras fundamentais de ordenamento do território e tem como objetivo 
definir diretrizes para a utilização dos instrumentos de ordenação territorial e de zoneamento de uso e ocupação e 
de parcelamento do solo. 
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Art. 82. A Política de Uso, Ocupação e Parcelamento do Solo tem por finalidade precípua a ocupação, o uso e a 
transformação do território do município com vistas a propiciar a satisfação das demandas econômicas, sociais e 
ambientais de modo sustentável e equilibrado. 
 
 
 
6.2. ZONEAMENTO ECOLÓGICO ECONÔMICO MUNICIPAL – ZEEM / ZONEAMENTO, USO E OCUPAÇÃO DO 
SOLO URBANO 
 
 Zoneamento Ecológico Econômico Municipal – ZEEM 
 
Segundo a Lei Complementar Municipal nº 021, de 20 de maio de 2008, que Institui o Zoneamento Ecológico 
Econômico Municipal – ZEEM, e dá Outras Providências, o imóvel avaliando está inserido na Zona Especial 
denominada Portuária.  
  
 

A figura a seguir ilustra o mapa do zoneamento ecológico econômico municipal com a indicação da localização do 
imóvel avaliando. 
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De acordo com a Lei Complementar Municipal nº 021, Seção III – Abrangência do Zoneamento Terrestre: 
 
Art. 7º O Zoneamento Ecológico Econômico Municipal engloba os ecossistemas terrestres, marinhos e de transição, 
sendo que, por suas características especiais, os ecossistemas de transição ter suas normas, diretrizes e metas 
estabelecidas ora no Zoneamento Terrestre, ora no Zoneamento marinho, ou ainda em ambos. 
 
Art. 8º A área terrestre do município de Itapoá fica subdividida, conforme mapa do Zoneamento Ecológico 
Econômico Municipal (Anexo I), nas seguintes zonas e subzonas: 
 
I. Zona de Preservação Permanente; 
 
II. Zona de Uso Restrito; 
 
III. Zona Rural; 
 
IV. Zonas Especiais: 

a) Portuária; 
b) Retro-portuária e Industrial; 
c) Interesse Social; 
d) Urbana; 
e) Turismo Náutico; 
f) Ecoturismo; 
g) Unidades de Conservação. 

 
V. Zona Urbana; 

a) Zona Urbana de Baixa Densidade; 
b) Zona Urbana de Média Densidade; 
c) Zona Urbana de Alta Densidade; 

 
 
Art. 98º As tipologias de Zoneamento Ecológico Econômico Costeiro são classificadas conforme segue abaixo, como 
detalhamento normativo no Anexo II, levando em conta a importância ecológica, as limitações e fragilidades dos 
ecossistemas, estabelecendo vedações, restrições e alternativas de exploração do território e determinando, 
quando for o caso, inclusive a re-localização de atividades incompatíveis com as suas diretrizes gerais: 
 
V. Zona de Uso Especial (ZUE): Zona que apresenta os ecossistemas primitivos em diversos estágios de 
conservação ou completamente degradados e que deverão estar submetida a normas específicas de manejo, uso 
e ocupação. 
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 Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo Urbano 
 

De acordo com a Lei Municipal nº 676, de 29 de setembro de 2016, que Dispõe sobre o Zoneamento, Uso e 
Ocupação do Solo Urbano do Município de Itapoá – SC o imóvel avaliando está inserido na Zona Portuária (ZP). 
 
 

A figura a seguir ilustra o mapa do zoneamento com a indicação da localização do imóvel avaliando. 
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Segundo a Lei Municipal nº 676, CAPÍTULO III - DO ZONEAMENTO, USO E OCUPAÇÃO DO SOLO URBANO, Seção I -  
Das Zonas e Setores Urbanos: 
 
Art. 24. A área urbana do Município de Itapoá, constante do Anexo 04 e parte integrante desta Lei, fica dividida em 
zonas urbanas, que passam a ser denominadas como segue: 
 

I. Zona Urbana I – ZU-I; 
II. Zona Urbana II – ZU-II; 
III. Zona Urbana III – ZU-III; 
IV. Zona Urbana IV – ZU-IV; 
V. Zona Urbana V – ZU-V; 
VI. Zona de Uso Restrito – ZUR 
VII. Zona de Serviços I – ZS-I; 
VIII. Zona de Serviços II – ZS-II; 
IX. Zona de Serviços III – Rodovia – ZS-III; 
X. Setor Especial de Turismo e Serviços I – SETS; 
XI. Setor Especial Aeroviário – SEA/Zona de Serviços I – ZS-I; 
XII. Zona Retroportuária e Industrial – ZRPI; 
XIII. Zona Portuária – ZP; 
XIV. Zona de Expansão Portuária – ZEP; 
XV. Zona Especial de Interesse Social – ZEIS; 
XVI. Zona Especial de Pescadores I – ZEP-I; 
XVII. Zona de Proteção Ambiental – ZPA; 
XVIII. Zona de Vocação Turística. - ZVT; 
XIX. Zona de Vocação Turismo-Náutico – ZVTN; e 
XX. Zona de Vocação Animação e Entretenimento – ZVAE. 

 
 
Art. 39. Zona Portuária – ZP - corresponde à área destinada às atividades portuárias, localizada ao sul do 
Município, assim compreendido: 
 
I. No bairro Figueira do Pontal, iniciando na Rua 2.850 (dois mil oitocentos e cinquenta) até a Rua 3.140 (três mil 
cento e quarenta), onde já se encontra instalada infraestrutura, edificações e equipamentos para o correto 
funcionamento e desenvolvimento das atividades portuárias, bem como áreas contíguas a estas onde há ainda uma 
ocupação mais esparsa, presentes entre outros, sendo considerada de baixa densidade; 
 
II. No Bairro Pontal do Norte, iniciando na Rua 2.670 (dois mil seiscentos e setenta) até a Rua 2.680 (dois mil 
seiscentos e oitenta), confrontando com a Baía da Babitonga e o limite da área retroportuárea. 
 
§1º. Tem como objetivo ordenar e consolidar a ocupação desta área voltada ao crescimento da atividade portuária, 
visando o desenvolvimento econômico e sustentável do município. 
 
§2º. Os usos, atividades e demais parâmetros urbanísticos permitidos e permissíveis nesta zona deverão, conforme 
tabela do Anexo 06, ser aprovados pelo órgão municipal responsável pelo setor de planejamento urbano e 
municipal, ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano de Itapoá – CDUI e CONCIDADE, em especial, obedecer 
às diretrizes, programas, zoneamento e planos específicos das autoridades portuárias pertinentes e afins. 
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De acordo com a Lei Municipal nº 676 os parâmetros urbanísticos (Anexo 06 – Quadros I e II de Parâmetros de uso 
e ocupação do solo urbano) para a Zona Portuária (ZP) estão apresentados a seguir. 
 
 

 
 
 
Observações: 
 
(a) Deve ser obedecido o recuo mínimo de 1,5 metros, quando houver aberturas. 
(b) Nas zonas urbanas somente será permitido o quantitativo de pavimentos máximo, desde que a área a ser implantado o 
empreendimento/edificação ou este atenda aos seguintes itens de infraestrutura básica: abastecimento de água, esgotamento sanitário, 
drenagem urbana, sistema viário com capacidade para atender a demanda a ser gerada pelo empreendimento/edificação. 
(c) Para a determinação do número de pavimentos básico a serem construídos nas zonas urbanas I a V, será utilizado da linha imaginária 
limitadora da altura das edificações em trinta e seis metros. A altura máxima das edificações não poderá ultrapassar a linha imaginária do cone 
de 20°, traçada no sentido leste-oeste do ponto da linha de costa (término da praia e início da vegetação) mais próxima, na referência de nível 
zero, ao ponto central da edificação, com ângulo de 20º (vinte graus) em relação ao terreno, tendo como limite máximo a altura de 36 metros 
(12 pavimentos). A partir do término da praia e início da vegetação até encontrar a linha imaginária traçada no sentido leste-oeste do ponto da 
linha de costa, a altura máxima deve ser de 8,50 metros (oito metros e cinquenta centímetros). 
(d) Para a determinação do número de pavimentos máximo a serem construídos nas zonas urbanas I a V, poderão ser construídos pavimentos 
acima da linha imaginária limitadora da altura das edificações em trinta e seis metros, nunca acima do cone de insolação, ângulo de 20°desde 
que aplicado o instrumento urbanístico da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Nas zonas urbanas IV e V poderá ser utilizado o 
instrumento de Transferência do Direito de Construir para a edificação acima do cone de insolação. 
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Ainda de acordo com a Lei Municipal nº 676 os usos permitidos (Anexo 06 – Parâmetros de uso e ocupação do solo 
urbano) para a Zona Portuária (ZP) estão apresentados a seguir. 
 

 
 

 
Observações: 

 
(1) Exceto para os usos: casa lotérica, posto de venda de gás (casas específicas para venda só de gás) e borracharia. 
(2) Exceto para os usos: borracharia, açougue e oficina mecânica nas quadras limítrofes ao rio Sai Mirim dentro de uma faixa mínima de 100 
metros da margem. 
(3) Somente para o uso: capela mortuária. 
(4) Exceto o uso marmoraria, depósitos e armazéns gerais, sendo estes proibidos. 
(5) Somente para os usos: Auditório; Boliche; Casa de Espetáculos Artísticos; Cinemas; Museu; Sede Cultural, Esportiva e Recreativa; Sociedade 
Cultural; Teatro; colônia de férias; centro de recreação; sendo todos os demais considerados como Proibido. 
(6) Somente para os usos: posto de gasolina; terminal de transportes público/rodoviária, sendo todos os demais considerados como Proibido. 
(7) Somente para o uso: Canil; grandes oficinas; impressoras, editoras; grandes oficinas de lataria de pintura; hospital veterinário e Hotel para 
animais. Todos demais usos são Proibidos.  
(8) Somente para os usos: Centros Comerciais; Edifícios de Escritórios; Escritório de Comércio Atacadista; Sede de Empresas; Serv-Car; Serviços 
de Lavagem de Veículos; Serviços Públicos; Marmorarias; Comércio Atacadista; Depósitos, Armazéns Gerais; Buffet com salão de festas; Hotel e 
Motel. Todos demais usos são Proibidos. 
(9) Somente para os usos: Centros Comerciais; Edifícios de Escritórios; Escritório de Comércio Atacadista; Sede de Empresas; Serviços Públicos; 
Comércio Atacadista; Depósitos, Armazéns Gerais. Todos demais usos são Proibidos. 
(10) Exceto para os usos: curtume; fundição de purificação de metais preciosos; indústria de artefato de amianto; indústria petroquímica; sendo 
estes considerados proibidos. 
(11) Permissível somente para sede cultural, esportiva e recreativa; centro de convenções, centro de exposições, sendo os demais usos 
proibidos. 
(12) Os parâmetros urbanísticos desta área deverão respeitar as diretrizes, planos, zoneamentos e programas específicos pertinentes dos órgãos 
responsáveis, sobre tudo da Prefeitura Municipal de Itapoá e ANTAQ (Agência Nacional de Transportes Aquaviários), entre outros. 
(13) Os usos, atividades e demais parâmetros urbanísticos permitidos e permissíveis nesta zona deverão ser aprovados pelo órgão municipal 
responsável pelo setor de planejamento urbano e municipal, ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano de Itapoá - CDUI e demais órgãos e 
colegiados competentes. 
(14) Exceto os usos: Buffet com salão de festas; clínicas; imobiliárias; Lojas de Departamentos; Super e Hipermercados e marmorarias, sendo 
estes considerados proibidos. 
(15) Exceto para os usos: Entrepostos; Cooperativas, silos; Serviços de Coleta de Resíduo Orgânico Não Inerte; Porto; Porto Seco; Áreas 
alfandegadas; sendo estes considerados proibidos. 
(16) Nas áreas da Zona de Proteção do aeródromo deverão seguir os padrões exigidos pelo órgão federal competente em regulamento próprio 
da Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuária (INFRAERO), bem como determinações das demais autoridades competentes. 
(17) Permissível somente para reciclagem de plástico, metálicas, não metálicas, garrafas pet, papel, papelão e vidro. 
(18) Exceto para os usos: Porto e Silos. 
(19) Exceto para os usos: Posto de abastecimento de aeronaves. 
(20) Exceto para os usos: canil; entrepostos, cooperativas e silos; Impressoras e editoras; serviços e coleta de resíduo orgânico não inerte; 
hospital veterinário e hotel para animais. 
(21) Permissível somente para serviços de bombas de combustível para abastecimento de veículos da empresa; centro de apoio logístico; 
estacionamento e serviços de apoio logístico.   
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7. IMÓVEL AVALIANDO 
 

O imóvel avaliando está situado na Avenida Beira Mar 5 nº 2900, bairro Figueira do Pontal, município de Itapoá – 
SC, sendo o mesmo composto por terreno, edificações e benfeitorias. 
 
 

As fotos a seguir ilustram as fachadas do imóvel avaliando. 
 

 Avenida Beira Mar 5 
 
 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Avenida Beira Mar 5) 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Avenida Beira Mar 5) 
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Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Avenida Beira Mar 5) 
 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Avenida Beira Mar 5) 
 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Avenida Beira Mar 5) 
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 Rua Emílio F. Battistella 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Rua Emílio F. Battistella) 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Rua Emílio F. Battistella) 
 

 
Vistas parciais da fachada do imóvel avaliando 

(Rua Emílio F. Battistella) 
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As fotografias a seguir ilustram o entorno do imóvel avaliando. 

 

 Avenida Beira Mar 5 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Avenida Beira Mar 5) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Avenida Beira Mar 5) 
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Vistas parciais da circunvizinhança 

(Avenida Beira Mar 5) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Avenida Beira Mar 5) 
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 Rua Emílio F. Battistella 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Rua Emílio F. Battistella) 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Emílio F. Battistella) 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Emílio F. Battistella) 
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Na data base do presente trabalho, Maio/2022, o imóvel avaliando apresenta as características descritas a seguir: 
 
 

7.1. TERRENO DO IMÓVEL 
 

Segundo informações fornecidas pelo solicitante, o terreno total do imóvel avaliando está descrito na Certidão de 
Inteiro Teor da Matrícula nº 25.656 do Registro de Imóveis da Comarca de Itapoá – SC, que encontra-se no Anexo 
nº 2 do presente trabalho. 
 
 

CARACTERÍSTICAS DO TERRENO DESCRITO NA CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR DA MATRÍCULA Nº 25.656 
DO REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE ITAPÓA – SC 

Área total do terreno  475.073,26 m
2
 

Topografia Plana 

 
 
 
O terreno total do imóvel limita-se ao sul com o Porto de Itapoá, a noroeste com a faixa de Área de Preservação 
Permanente (APP) do Rio Pequeno, a leste com uma área de vegetação em estágio avançado de regeneração e a 
oeste, com a via de acesso portuária (Ramal B1), especialmente construída para acessar o empreendimento. 
 
Obs. - Incide sobre o terreno total do imóvel avaliando, uma faixa muito pouco representativa de Área de 
Preservação Permanente (APP), em função da presença do Rio Pequeno (de pequena largura) junto a divisa 
noroeste, conforme ilustrado na figura a seguir (destacada na cor verde). 

 

Figura ilustrativa com o perímetro do terreno total do imóvel avaliando com a indicação da área de APP incidente 
(em destaque na cor verde) 

 
 
O terreno total do imóvel apresenta parte dos fechamentos das suas divisas compostos por cercas (mourões de 
concreto com tela, sendo que na parte alfandegada, com alarme perimetral em fibra ótica) e encontra-se no nível 
dos logradouros públicos para os quais faz frente (Avenida Beira Mar 5 e Rua Emílio F. Battistella). 
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7.1.1. Metodologia Adotada na Avaliação do Terreno 
 

O terreno foi avaliado a partir da utilização do Método Comparativo de Dados do Mercado, que identifica o valor 
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

O Método Comparativo de Dados do Mercado utilizou o critério de “Tratamento por Fatores”. 
 
 
 

7.1.2. Determinação do Valor de Mercado do Terreno  
 

O valor de mercado do terreno avaliando será calculado através da seguinte expressão: 
 

VT = S x Vu 

Onde: 
 
 

VT Valor de mercado do terreno 

S Área total do terreno (m2)  

Vu 
Valor unitário “referencial” por metro 

quadrado referencial conforme pesquisa de 
mercado apresentada no Anexo nº 1  

 

 

O valor unitário do terreno foi determinado a partir de uma ampla pesquisa realizada na região do imóvel, onde se 
concluiu como valor unitário básico referencial, o valor de R$ 491,20 / m2, conforme demonstrado no Anexo nº 1. 
 

Desta forma, o valor de mercado do terreno objeto de avaliação resulta.  
 

 

VT = 475.073,26 m2 x R$ 491,20 / m2 ≈ R$ 233.356.000,00  
 
 
 

                                                                                                                   Valor expresso em reais – Data base Maio/2022 

Valor de Mercado do Terreno 233.356.000,00 

(Duzentos e trinta e três milhões, trezentos e cinquenta e seis mil reais) 
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7.2. EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS DO IMÓVEL  
 
Sobre parte do terreno total do imóvel avaliando existem diversas edificações e benfeitorias atualmente utilizadas 
como instalações do Porto de Itapoá.  
 
Obs.: O píer de atracação (cais), mesmo sendo offshore (distando aproximadamente 230 metros da linha da 
costa) e não estando “dentro dos limites” da área da matrícula do imóvel avaliando, é parte fundamental do 
“negócio” e da operação do Porto de Itapoá, e desta forma, em função do terminal estar em operação na data 
base do presente trabalho, o mesmo foi considerado no presente trabalho.  
 
 
As fotografias a seguir ilustram o imóvel avaliando. 

 
 

 
Vistas parciais do imóvel avaliando 

(detalhes da parte frontal junto a portaria e prédio administrativo) 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais do imóvel avaliando 
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Vistas parciais do imóvel avaliando 

 
 

 
Vistas parciais do imóvel avaliando 

 
 

 
Vistas parciais do imóvel avaliando 

(detalhes do pátio de armazenagem de contêineres) 
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Vistas parciais do imóvel avaliando 

(detalhes do pátio de armazenagem de contêineres em fase de ampliação) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais do imóvel avaliando 

(detalhes da área do cais) 
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As edificações e benfeitorias estão descritas a seguir. 
 

 ITEM 1– PORTARIA E PÓRTICO (ENTRADA) 
 

ITEM 1 – PORTARIA E PÓRTICO (ENTRADA) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela portaria, área para guarda de materiais dos 
funcionários e vigilantes e banheiro / Pórtico de entrada. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto (portaria) / Metálica (pórtico)  

Pisos Pisos revestidos com cerâmica (portaria) 

Estrutura da cobertura 
Vigas de concreto (portaria) 

Metálica (pórtico) 

Cobertura 
Laje (portaria) 

Telhas trapezoidais metálicas (pórtico) 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria (blocos de concreto) 

Revestimentos internos Argamassa / Revestimentos Cerâmicos 

Iluminação Fluorescente 

Portas Vidro Temperado / Madeira 

Caixilhos Alumínio  

Vidros Vidro temperado 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  
Aproximadamente 3,00 metros (portaria) 

Aproximadamente 6,00 metros (pórtico) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 1 
30,24 m2  

Obs
. 
Área referente somente a portaria 

 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 1) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 1 – PORTARIA E PÓRTICO (ENTRADA). 
 

 
Vistas parciais externas da portaria / pórtico (entrada) 

 
 

 
Vista parcial interna da portaria 

 
 

 
     Vista parcial externa da área para guarda de                                        Vista parcial interna da área para guarda de 
          materiais dos funcionários e vigilantes                            materiais dos funcionários e vigilantes 
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Vista parcial externa do banheiro 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial interna do banheiro 
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 ITEM 2 – PRÉDIO ADMINISTRATIVO 
 

ITEM 2 – PRÉDIO ADMINISTRATIVO 

Descrição da ocupação - Térreo 

Pavimento basicamente composto pela recepção, hall dos elevadores, corredor 
de circulação, salas de reunião, auditório, setor de gestão de pessoas, 
ambulatório médico, copa, banheiros masculino e feminino e sala do customer 
care e soluções integradas. 

Descrição da ocupação – 1º andar 

Pavimento basicamente composto pelo hall dos elevadores, corredor de 
circulação, área de escritórios utilizados pelos servidores do IBAMA e da ANVISA, 
área de escritórios para servidores da Receita Federal, área de escritórios para 
despachantes, sala desocupada, área de escritórios do setor de meio ambiente, 
copa e banheiros masculino e feminino. 

Descrição da ocupação – 2º andar 

Pavimento basicamente composto pelo hall dos elevadores, corredor de 
circulação, setor da diretoria (área da secretária, salas de reunião, salas do 
presidente e diretoria e copa), área de escritórios (setores administrativos e de 
TI), copa e banheiros masculino e feminino. 

Descrição da ocupação – 3º andar 

Pavimento basicamente composto pelo hall dos elevadores, corredor de 
circulação, setor de operação, sala da segurança patrimonial, sala do laboratório 
de TI, Data Center, sala do departamento jurídico, setor de engenharia e 
infraestrutura, copa, banheiros masculino e feminino e terraço. 

Descrição da ocupação – 4º andar (cobertura) 
Pavimento basicamente composto pela área do barrilete e reservatório d´água e 
pela área destinada aos equipamentos do sistema de refrigeração. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica / Pisos elevados com revestimento vinílico 

Estrutura da cobertura Vigas de concreto 

Cobertura Laje 

Forro Placas de fibra mineral / Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria  

Revestimentos externos Revestimentos cerâmicos / Painel de madeira ripada 

Revestimentos internos Argamassa / Revestimentos cerâmicos  

Portas Alumínio com vidro / Vidro temperado / Madeira  

Caixilhos Alumínio  

Vidros Temperados ou comuns (com película de proteção solar) 

Iluminação Fluorescente 

Pintura Látex  

Instalações diversas  Ar condicionado central / Elevadores (2 unidades) 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,00 metros (cada pavimento) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 
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Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 2 2.849,32 m2 

 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 2) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
 

 
 
As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 2 – PRÉDIO ADMINISTRATIVO. 

 
 

 
Vistas parciais externas do prédio administrativo 

 
 
 
 
 

 
Vistas parciais externas do prédio administrativo 
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 Térreo 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(térreo) 
 
 

 
Vistas parciais internas da recepção 

 
 

 
Detalhe do hall dos elevadores no pavimento térreo 
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Detalhe do corredor de circulação 

 
 

 
      Vista parcial externa do auditório                         Vista parcial interna do auditório 

 
 

 
Vistas parciais internas do setor de gestão de pessoas 
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                    Vista parcial externa da copa                                    Vista parcial interna da copa 

 
 

 
Vista parcial externa do banheiro 

masculino 
 
 

 
Vistas parciais internas do banheiro masculino 
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 1º andar 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(1º andar) 
 
 

 
Detalhe do hall dos elevadores no 1º andar 

 
 

 
Detalhe do corredor de circulação 
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          Vista parcial externa da área de escritórios utilizados                         Vista parcial externa da área de escritórios para 
                      pelo servidores do IBAMA e da ANVISA                        despachantes 

 
 
 
 
 
 
 

 
          Vista parcial externa da área de escritórios do setor                          Vista parcial interna da área de escritórios do setor 
                                        de meio ambiente                       de meio ambiente 
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 2º andar 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(2º andar) 
 
 

 
Detalhe do hall dos elevadores no 2º andar 

 
 

 
Detalhe do corredor de circulação 
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Vista parcial interna do setor da diretoria 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais internas da área de escritórios 

(setores administrativos e de TI) 
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 3º andar 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(3º andar) 
 
 

 
Detalhe do hall dos elevadores no 3º andar 

 
 

 
Detalhe do corredor de circulação 
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Vista parcial externa do setor de operação                               Vista parcial interna do setor de operação 

 
 

 
   Vista parcial externa do setor de engenharia e infraestrutura      Vista parcial interna do setor de engenharia e infraestrutura 

 
 

 
Vistas parciais do terraço 
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 4º andar (cobertura) 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(4º andar) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Detalhe da área destinada aos equipamentos do 

sistema de refrigeração 
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 ITEM 3 – PRÉDIO DOS DOCKERS E DO REFEITÓRIO 
 

ITEM 3 – PRÉDIO DOS DOCKERS E DO REFEITÓRIO 

Descrição da ocupação – Térreo 

(Prédio de apoio aos dockers e do Refeitório) 

Pavimento basicamente composto pela entrada a área de apoio aos dockers e ao 
refeitório, vestiários, passagem (torniquetes) entre o prédio de apoio aos dockers 
e a área alfandegada, sala para scanner, refeitório, cozinha, despensa, copa para 
funcionários na área do refeitório, área de devolução de bandejas e lavagem do 
refeitório e banheiros PNE (masculino e feminino) da área interna do refeitório. 

Descrição da ocupação – Pavimento Superior 

(Prédio de apoio aos dockers) 

Pavimento basicamente composto pela sala em reforma (futura sala de 
treinamento do SENAI), vestiários e do abrigo para o equipamento de 
refrigeração que atende o refeitório (situado na laje externa de coberturas do 
refeitório). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica 

Estrutura da cobertura Vigas de concreto 

Cobertura Laje  

Forro Placas de fibra mineral ou lisas / Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria / Blocos de vidro 

Revestimentos externos Argamassa / Revestimentos cerâmicos 

Revestimentos internos Argamassa / Revestimentos cerâmicos 

Portas Alumínio com vidro / Madeira  

Caixilhos Alumínio 

Vidros Temperados ou comuns (com película de proteção solar) 

Iluminação Fluorescente 

Pintura Látex 

Número de pavimentos  
2 pavimentos (prédio de apoio dos Dockers)  

1 pavimento (refeitório) 

Instalações diversas  
Ar condicionado central / Elevador (1 unidade -plataforma de acessibilidade para 
PNE) 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,00 metros (cada pavimento) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 3 975,56 m2 

 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 3) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

49 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 3 – PRÉDIO DOS DOCKERS E REFEITÓRIO. 
 
 
 

 
Vistas parciais externas do prédio de apoio aos dockers e refeitório 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais externas do prédio de apoio aos dockers  
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 Térreo 
 

 
Vistas parciais internas do prédio de apoio aos dockers  

 
 

 
Vista parcial externa do vestiário 

masculino (prédio de apoio aos dockers) 
 
 

 
Vistas parciais internas do vestiário masculino (prédio de apoio aos dockers) 
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Detalhe da passagem (torniquetes) entre o prédio de apoio 

aos dockers e a área alfandegada 
 
 

 
Vistas parciais internas da área do refeitório 

 
 

 
                  Vista parcial interna da cozinha do refeitório           Vista parcial interna da despensa do refeitório 
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Vistas parciais internas da copa para funcionários na área do refeitório 

 
 

 
Detalhes da área de devolução de bandejas e lavagem do refeitório 

 
 

 
            Detalhe do acesso aos banheiros PNE            Detalhe do banheiro PNE (masculino) 
           (masculino e feminino) da área interna                    da área interna do refeitório 
                                do refeitório 
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 Pavimento Superior 
 
 
 

 
Vistas parciais internas da sala em reforma 

(futura sala de treinamento do SENAI) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais internas do vestiário masculino 
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Vistas parciais da laje externa 

 
 

 
Vista parcial externa do abrigo para o equipamento de 

refrigeração que atende o refeitório 
 
 

 
Vista parcial interna do abrigo para o equipamento de 

refrigeração que atende o refeitório 
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 ITEM 4 – ABRIGO PARA RESÍDUOS ORGÂNICOS E CILINDROS DE GÁS (ÁREA PRÓXIMA AO REFEITÓRIO) 
 

ITEM 4 – ABRIGO PARA RESÍDUOS ORGÂNICOS E CILINDROS DE GÁS (ÁREA PRÓXIMA AO REFEITÓRIO) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pelo abrigo para resíduos orgânicos e cilindros de gás (área 
próxima ao refeitório). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Alvenaria de blocos de concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica 

Cobertura Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto  

Revestimentos internos Argamassa 

Pintura Látex 

Portas Perfis metálicos com tela 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 2,00 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 4 12,87 m2 

 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 4) considerada no presente trabalho foi estimada “in loco”. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 4 – ABRIGO PARA RESÍDUOS ORGÂNICOS E CILINDROS DE GÁS 
(ÁREA PRÓXIMA AO REFEITÓRIO). 

 
 

 
              Vista parcial do abrigo para resíduos orgânicos e                         Vista parcial do abrigo para resíduos orgânicos e 
                                            cilindros de gás                                                        cilindros de gás 
                                (área próxima ao refeitório)                                             (área próxima ao refeitório)  
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 ITEM 5 – GALPÃO DA OFICINA DE MANUTENÇÃO MECÂNICA / ELÉTRICA E ÁREAS DE APOIO (ESTRUTURAS 
INTERNAS) 

 

ITEM 5 – GALPÃO DA OFICINA DE MANUTENÇÃO MECÂNICA / ELÉTRICA E ÁREAS DE APOIO (ESTRUTURAS INTERNAS) 

Descrição da edificação 

Edificação basicamente composta pela oficina de manutenção mecânica / 
elétrica, área do CPD, setor de borracharia, setor de pintura, áreas de 
almoxarifados diversos (peças, produtos perigosos e bobinas de aço) e sala do 
compressor. 

Estruturas internas (áreas de apoio) 

Térreo: 

Escritório do almoxarifado de peças, almoxarifado de peças, salas dos técnicos de 
manutenção, banheiros, vestiário masculino, copa e escada de acesso as áreas de 
apoio no pavimento superior. 

Pavimento Superior: 

Salas da administração da oficina de manutenção, sala de reunião e copa da 
administração da oficina de manutenção, depósito de peças e de materiais 
diversos e futura sala para analistas. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto pré-moldado / Metálica 

Pisos Pisos em concreto ou revestidos com cerâmica / Piso elevado no CPD 

Estrutura da cobertura Metálica (com lanternim) 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Parcialmente em placas de fibra mineral ou laje (nas áreas de apoio) 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Telhas trapezoidais metálicas 

Revestimentos internos Parcialmente com argamassa ou revestimentos cerâmicos 

Portões e portas  Portões metálicos / Portas de madeira / Portão de aço de enrolar 

Caixilhos Alumínio  

Vidros Comuns 

Iluminação A prova de explosão no galpão / Fluorescente (nas estruturas internas) 

Pintura Látex / Epóxi 

Pé direito da edificação  
Aproximadamente 3,00 metros (nas áreas de apoio)  

Aproximadamente 9,00 metros (galpão) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 5 2.403,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 5) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 5 – GALPÃO DA OFICINA DE MANUTENÇÃO MECÂNICA / 
ELÉTRICA E ÁREAS DE APOIO (ESTRUTURAS INTERNAS). 

 

 
Vistas parciais externas do galpão da oficina de manutenção mecânica / elétrica 

 
 

 
Vistas parciais internas do galpão da oficina de manutenção mecânica / elétrica 

 
 

 
Vistas parciais internas do galpão da oficina de manutenção mecânica / elétrica 

  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

58 

 
                            Detalhe externo da área do CPD                                Detalhe da área do setor de borracharia 

 
 

 
                         Detalhe da área da oficina mecânica   Detalhe da área do setor de pintura 

 
 

 
      Detalhe da área do almoxarifado de produtos perigosos                     Detalhe da área do almoxarifado de bobinas de aço 
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Vistas parciais externas das áreas de apoio (estruturas internas) do galpão da oficina 

de manutenção mecânica / elétrica 
 
 

 
       Detalhe interno do escritório do almoxarifado de peças                              Detalhe interno do almoxarifado de peças 
                         (área de apoio – pavimento térreo)                      (área de apoio – pavimento térreo) 

 
 

 
Detalhe interno da sala do técnico de manutenção                 Detalhe interno do vestiário masculino 
       elétrica (área de apoio – pavimento térreo)    (área de apoio – pavimento térreo) 
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Detalhe interno da copa 

(área de apoio – pavimento térreo) 
 
 

 
Detalhe da escada de acesso as áreas de apoio 

no pavimento superior 
 
 

 
Detalhes internos das salas da administração da oficina de manutenção 

(área de apoio – pavimento superior) 
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Detalhe interno da sala de reunião da administração da oficina de manutenção 

(área de apoio – pavimento superior) 
 
 

 
Detalhe interno da copa da administração da oficina de manutenção 

(área de apoio – pavimento superior) 
 
 

 
            Detalhe interno do depósito de materiais diversos          Detalhe interno da futura sala para analistas 
                        (área de apoio – pavimento superior)                (área de apoio – pavimento superior) 
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 ITEM 6 – ARMAZÉM DE INSPEÇÃO DE PRODUTOS 
 

ITEM 6 – ARMAZÉM DE INSPEÇÃO DE PRODUTOS 

Descrição da edificação 

Edificação composta pelo armazém de inspeção de produtos, banheiros 
masculino e feminino, sala para inspeção utilizada por técnicos do Ministério da 
Agricultura, Pecuária e Abastecimento (M.A.P.A.), “barreira sanitária”, área para 
estocagem de produtos na câmara frigorífica e túnel retrátil para recebimento de 
produtos. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto pré-moldado / Metálica 

Pisos Pisos em concreto ou com blocos de concreto intertravados   

Estrutura da cobertura Metálica (com lanternim) 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Parcialmente em PVC / Painéis de fibra mineral (áreas de apoio e banheiros) 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Telhas trapezoidais metálicas 

Revestimentos internos Parcialmente com revestimentos cerâmicos (áreas de apoio) 

Portões e portas  Portões metálicos / Portas de madeira 

Caixilhos Alumínio  

Vidros Comuns 

Iluminação A prova de explosão no galpão / Fluorescente (nas estruturas internas) 

Pintura Látex / Epóxi 

Instalações diversas  Câmara frigorífica (Isopainéis) 

Pé direito da edificação  
Aproximadamente 6,00 metros (no galpão) 

Aproximadamente 3,00 metros (áreas de apoio) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 8 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 52 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 6 2.026,82 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 6) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 6 – ARMAZÉM DE INSPEÇÃO DE PRODUTOS. 
 

 
Vista parcial externa do armazém de inspeção de produtos 

 
 

 
Vistas parciais internas do armazém de inspeção de produtos 

 
 

 
Vistas parciais internas do armazém de inspeção de produtos 
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Vistas parciais internas do armazém de inspeção de produtos 

 
 

 
Vista parcial interna do armazém de inspeção de produtos 

 
 

 
          Detalhe externo dos banheiros na área do armazém                                     Detalhe interno do banheiro masculino 
                                 de inspeção de produtos                                           na área do armazém de inspeção 
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   Detalhe externo sala para inspeção utilizada por técnicos do        Detalhe interno sala para inspeção utilizada por técnicos do 
Ministério da Agricultura, Pecuária e Abastecimento (M.A.P.A.)   Ministério da Agricultura, Pecuária e Abastecimento (M.A.P.A.) 

 
 

 
Detalhe da “barreira sanitária” na área para estocagem de 

produtos na câmara frigorífica 
 
 

 
Detalhe da área do túnel retrátil para recebimento 

de produtos 
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 ITEM 7 – ÁREA DO POSTO DE ABASTECIMENTO (DIESEL) 
 

ITEM 7 – ÁREA DO POSTO DE ABASTECIMENTO (DIESEL) 

Descrição da edificação Edificação composta pela área do posto de abastecimento (diesel). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Metálica 

Pisos Pisos em concreto 

Estrutura da cobertura Metálica 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Iluminação A prova de explosão  

Instalações diversas 
Bacia de contenção em concreto para tanques 

Caixa separadora de água e óleo 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 6,00 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 40 

Vida remanescente (anos) 30 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 7 297,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 7) considerada no presente trabalho foi fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 7 – ÁREA DO POSTO DE ABASTECIMENTO (DIESEL). 
 
 
 

 
Vistas parciais da área do posto de abastecimento 

(diesel) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial da área do posto de abastecimento 

(diesel) 
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 ITEM 8 – GALPÃO DA CENTRAL DE RESÍDUOS 
 

ITEM 8 – GALPÃO DA CENTRAL DE RESÍDUOS 

Descrição da edificação Edificação composta pelo galpão da central de resíduos. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto / Alvenaria de blocos de concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Estrutura da cobertura Metálica 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Elementos vazados 

Portões Metálicos 

Iluminação Fluorescente 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 6,00 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 8 150,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 8) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 8 – GALPÃO DA CENTRAL DE RESÍDUOS. 
 
 
 

 
Vistas parciais externas do galpão da central de resíduos 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais internas do galpão da central de resíduos 
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 ITEM 9 – SUBESTAÇÃO 01 (SE-01) 
 

ITEM 9 – SUBESTAÇÃO 01 (SE-01) 

Descrição da edificação Edificação composta pela subestação 01 (SE-01) e geradores 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Elementos vazados 

Portas Metálicas  

Iluminação A prova de explosão  

Venezianas (ventilação) Metálicas 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 4,20 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 9 222,04 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 9) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 9 – SUBESTAÇÃO 01 (SE-01). 
 
 
 

 
Vistas parciais externas da subestação 01 (SE-01) 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial externa da subestação 01 (SE-01) 
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 ITEM 10 – SUBESTAÇÃO 04 (SE-04) 
 

ITEM 10 – SUBESTAÇÃO 04 (SE-04) 

Descrição da edificação Edificação composta pela subestação 04 (SE-04). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto  

Portas Metálicas  

Iluminação A prova de explosão  

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 4,00 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
10 

50,40 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 10) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 10 – SUBESTAÇÃO 04 (SE-04). 
 
 

 
Vistas parciais externas da subestação 04 (SE-04) 
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 ITEM 11 – PRÉDIO DE APOIO AOS GATES 
 

ITEM 11 – PRÉDIO DE APOIO AOS GATES 

Descrição da edificação 
Edificação basicamente composta pela área da administração (escritório, copa e 
CPD), copa e banheiros (masculino, feminino e PNE) para motoristas, sala de 
reunião e vestiários para funcionários. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica  

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria  

Revestimentos externos Revestimentos cerâmicos  

Revestimentos internos Argamassa / Revestimentos cerâmicos  

Portas Alumínio com vidro / Madeira  

Caixilhos Alumínio  

Vidros Temperados ou comuns (com película de proteção solar) 

Iluminação Fluorescente 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,00 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
11 

373,52 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 11) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 11 – PRÉDIO DE APOIO AOS GATES. 
 

 
Vistas parciais externas do prédio de apoio aos GATES 

 
 

 
Vistas parciais externas do prédio de apoio aos GATES 

 
 

 
Detalhe externo da área da administração do prédio 

de apoio aos GATES 
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Detalhes internos da área da administração 

(prédio de apoio aos GATES) 
 
 

 
Detalhe interno da copa da área da administração 

(prédio de apoio aos GATES) 
 
 

 
Detalhe externo da área dos banheiros (masculino, feminino e PNE) 

para motoristas (prédio de apoio aos GATES) 
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Detalhe interno da área da copa para suporte aos motoristas 

(prédio de apoio aos GATES) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Detalhes internos do vestiário masculino para funcionários (prédio de apoio aos GATES) 
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 ITEM 12 – GATES 
 

ITEM 12 – GATES 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela área dos GATES de entrada e saída e pelas cabines de 
controle. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Metálica / Concreto (bases) 

Pisos Pisos em concreto / Pisos revestidos com cerâmica (nas cabines) 

Estrutura da cobertura Metálica 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje (nas cabines) 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto (nas cabines) 

Revestimentos internos Parcialmente com argamassa ou revestimentos cerâmicos 

Portas Alumínio com vidro (nas cabines) 

Caixilhos Alumínio (nas cabines) 

Vidros Comuns 

Iluminação A prova de explosão (nos gates) / Fluorescente (nas cabines) 

Pintura Látex  

Número atual de GATES 8 

Instalações diversas  Passarela metálica 

Balanças rodoviárias 

Estruturas em concreto (denominados “submarinos”) para balizar a passagem 
dos veículos pelos gates 

Pé direito da edificação  
Aproximadamente 9,00 metros (gates) 

Aproximadamente 2,10 metros (cabines) 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 8 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 52 

Área total construída da edificação (m
2
) – ITEM 

12 
2.026,20 m

2
 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 12) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 12 – GATES. 
 
 
 

 
Vistas parciais da área dos GATES 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da área dos GATES 
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 ITEM 13 – SUBESTAÇÃO 138kV 
 

ITEM 13 – SUBESTAÇÃO 138kV 

Descrição da edificação Edificação composta pela subestação 138kV. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria  

Iluminação A prova de explosão  

Portas Metálicas  

Caixilhos Alumínio 

Vidros Comuns 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 4,00 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
13 

82,60 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 13) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 13 – SUBESTAÇÃO 138kV. 
 
 

 
Vistas parciais externas da subestação 138kV  
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 ITEM 14 – DEPÓSITO DE EMERGÊNCIA AMBIENTAL 
 

ITEM 14 – DEPÓSITO DE EMERGÊNCIA AMBIENTAL 

Descrição da edificação 
Edificação composta pelo depósito de emergência ambiental, banheiro e área dos 
lavatórios. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica 

Cobertura Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / elementos vazados 

Revestimentos internos Parcialmente com revestimentos cerâmicos 

Iluminação  Fluorescente 

Portas Gradil metálico / Alumínio (banheiro) 

Venezianas Alumínio  

Pintura Látex  

Instalações diversas  Bacia de contenção (área anexa) em concreto 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,50 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
14 

52,80 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 14) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 14 – DEPÓSITO DE EMERGÊNCIA AMBIENTAL. 
 

 
Vistas parciais externas do depósito de emergência ambiental 

 
 

 
Vistas parciais internas do depósito de emergência ambiental 

 
 

 
Detalhe do banheiro na área do depósito de 

emergência ambiental 
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 ITEM 15 – SUBESTAÇÃO 02 (SE-02) 
 

ITEM 15 – SUBESTAÇÃO 02 (SE-02) 

Descrição da edificação Edificação composta pela subestação 02 (SE-02) e área do gerador. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Elementos vazados / Brises 

Iluminação A prova de explosão  

Portas Metálicas  

Venezianas (ventilação) Metálicas 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 4,00 metros 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
15 

99,84 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 15) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 15 – SUBESTAÇÃO 02 (SE-02). 
 
 

 
Vistas parciais externas da subestação 02 (SE-02)   
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 ITEM 16 – SUBESTAÇÃO 03 (SE-03) / CASA DE BOMBAS DO SISTEMA DE COMBATE A INCÊNDIO / BANHEIRO 
ANEXO (ÁREA DO CAIS) 

 

ITEM 16 – SUBESTAÇÃO 03 (SE-03) / CASA DE BOMBAS DO SISTEMA DE COMBATE A INCÊNDIO / BANHEIRO ANEXO (ÁREA DO CAIS) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela subestação 03 (SE-03), pela área da casa de bombas do 
sistema de combate a incêndio e pelo banheiro anexo à casa de bombas do 
sistema de combate a incêndio. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto ou revestidos com cerâmica (na área do banheiro anexo) 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto  

Revestimentos internos Parcialmente com revestimentos cerâmicos (banheiro anexo) 

Iluminação A prova de explosão / Fluorescente 

Portas Metálicas  

Venezianas Metálicas 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 4,00 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m
2
) – ITEM 

16 
128,18 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 16) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 16 – SUBESTAÇÃO 03 (SE-03) / CASA DE BOMBAS DO SISTEMA 
DE COMBATE A INCÊNDIO / BANHEIRO ANEXO (ÁREA DO CAIS). 

 

 
Vistas parciais externas da subestação 03 (SE-03) 

 

 
Detalhe interno da área da casa de bombas do sistema 

de combate a incêndio 
 

 
Detalhe interno do banheiro anexo à casa de bombas do 

sistema de combate a incêndio 
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 ITEM 17 – BANHEIRO (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES) 
 

ITEM 17 – BANHEIRO (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pelo banheiro (área próxima aos GATES e ao pátio de 
armazenagem de contêineres).  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica 

Cobertura Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto  

Revestimentos internos Revestimentos cerâmicos 

Iluminação Fluorescente 

Portas Metálicas  

Caixilhos Alumínio  

Vidros Canelados 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,00 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
17 

6.80 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 17) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 17 – BANHEIRO (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE 
ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES). 

 
 
 

 
Vistas parciais externas do banheiro 

(área próxima aos GATES e ao pátio de armazenagem de contêineres) 
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 ITEM 18 – ESCRITÓRIO “CONTÊINER” PARA TÉCNICOS DAS TOMADAS REEFER (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E 
AO PÁTIO DE ARMAZENAGEM) 

 

ITEM 18 – ESCRITÓRIO “CONTÊINER” PARA TÉCNICOS DAS TOMADAS REEFER (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE 
ARMAZENAGEM) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pelo escritório “contêiner” para técnicos das tomadas 
reefers (área próxima aos GATES e ao pátio de armazenagem). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Aço 

Pisos Pisos revestidos com cerâmica 

Cobertura Chapas de aço 

Forro PVC  

Fechamentos laterais Chapas de aço 

Iluminação  Fluorescente 

Porta Vidro temperado 

Caixilho Alumínio  

Vidros Comuns 

Pé direito da edificação  Aproximadamente 2,00 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 3 

Vida útil (anos) 10 

Vida remanescente (anos) 7 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
18 

14,64 m2 

 
Obs.: A área total construída da edificação (ITEM 18) considerada no presente trabalho foi baseada nas dimensões do contêiner 
(padrão). 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 18 – ESCRITÓRIO “CONTÊINER” PARA TÉCNICOS DAS TOMADAS 
REEFER (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE ARMAZENAGEM). 

 
 
 

 
Vista parcial externa do escritório “contêiner” para técnicos 

das tomadas reefer 
(área próxima aos GATES e ao pátio de armazenagem) 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial interna do escritório “contêiner” para técnicos 

das tomadas reefer 
(área próxima aos GATES e ao pátio de armazenagem) 
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 ITEM 19 – CASA DE MÁQUINAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES (ETE) 
 

ITEM 19 – CASA DE MÁQUINAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES (ETE) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela casa de máquinas da estação de tratamento de 
efluentes (ETE). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto  

Iluminação Fluorescente 

Portas Metálicas  

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,50 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
19 

28,06 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 19) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas da 
planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 19 – CASA DE MÁQUINAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE 
EFLUENTES (ETE). 

 
 
 

 
Vista parcial externa da casa de máquinas da estação  

de tratamento de efluentes (ETE) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial interna da casa de máquinas da estação 

de tratamento de efluentes (ETE) 
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 ITEM 20 – CASA DE BOMBAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES (ETE) 
 

ITEM 20 – CASA DE BOMBAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES (ETE) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela casa de bombas da estação de tratamento de efluentes 
(ETE). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto 

Pisos Pisos em concreto 

Cobertura Telhas trapezoidais metálicas 

Forro Laje 

Fechamentos laterais Alvenaria de blocos de concreto / Elementos vazados 

Iluminação Fluorescente 

Portas Metálicas  

Pintura Látex  

Pé direito da edificação  Aproximadamente 3,50 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
20 

4,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 20) considerada no presente trabalho foi estimada “in loco”. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 20 – CASA DE BOMBAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE 
EFLUENTES (ETE). 

 
 

 
    Vista parcial externa da casa de bombas da estação                                       Vista parcial interna da casa de bombas da estação 
                 de tratamento de efluentes (ETE)                                                de tratamento de efluentes (ETE)  
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 ITEM 21 – PONTE DE ACESSO E PIER DE ATRACAÇÃO (1ª FASE COM 630 METROS DE EXTENSÃO) 
 

ITEM 21 – PONTE DE ACESSO E PIER DE ATRACAÇÃO (1ª FASE COM 630 METROS DE EXTENSÃO) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pela ponte de acesso e pelo píer de atracação (1ª Fase com 
630 metros). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS  

Ponte de acesso 

 Sistema estrutural em grelha com vigas pré-moldadas protendidas e pré-lajes pré-moldadas, meso-estrutura pré-moldadas. 

 Infraestrutura em estacas pré-moldadas. 

 Dimensões: 230,00 m x 14,40 m = 3.312,00 m2 (área total da ponte de acesso ao cais). 
  

Pier de atracação (1ª Fase) 

 Sistema estrutural em grelha com vigas pré-moldadas protendidas e pré-lajes pré-moldadas, meso-estrutura pré-moldadas. 

 Trilho A-120, Aço DIN 536, e sistema Gantrex. 

 Defensas de elemento de borracha tipo cone 1050H e 1300H, painel frontal metálico revestido de placas de polietileno UHMW e 
elementos de fixação galvanizados a fogo. 

 Dimensões: 630,00 m x 43,00 m = 27.090,00 m2 (área total do pier de atracação - 1ª Fase). 
  

Área total geral = 3.312,00 m2 (ponte de acesso) + 27.090,00 m2 (pier de atracação- 1ª Fase) = 30.402,00 m2 
  

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
21 

30.402,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 21) considerada no presente trabalho foi baseada nas informações fornecidas 
pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 21 – PONTE DE ACESSO E PIER DE ATRACAÇÃO (1ª FASE COM 
630 METROS DE EXTENSÃO). 

 
 
 

 
Vistas parciais da ponte de acesso ao cais 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da ponte de acesso ao cais 
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Vistas parciais do pier de atracação – 1ª Fase com 630,00 metros de extensão 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais do pier de atracação – 1ª Fase com 630,00 metros de extensão 
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 ITEM 22 – PIER DE ATRACAÇÃO (2ª FASE - EXPANSÃO COM 170 METROS DE EXTENSÃO) 
 

ITEM 22 – PIER DE ATRACAÇÃO (2ª FASE - EXPANSÃO COM 170 METROS DE EXTENSÃO) 

Descrição da edificação 
Edificação composta pelo pier de atracação (2ª Fase com 170 metros de 
extensão). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Pier de atracação (2ª Fase) 

 Sistema estrutural em grelha com vigas pré-moldadas protendidas e pré-lajes pré-moldadas, meso-estrutura pré-moldadas. 

 Trilho A-120, Aço DIN 536, e sistema Gantrex. 

 Defensas de elemento de borracha tipo cone 1050H e 1300H, painel frontal metálico revestido de placas de polietileno UHMW e 
elementos de fixação galvanizados a fogo. 

 Dimensões: 170,00 m x 43,00 m = 7.310,00 m2 (área total do pier de atracação - 2ª Fase). 

Estado de Conservação segundo o critério de 
Ross-Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 4 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 56 

Área total construída da edificação (m2) – ITEM 
22 

7.310,00 m2 

 
Obs. - A área total construída da edificação (ITEM 22) considerada no presente trabalho foi baseada nas informações fornecidas 
pelos interessados. 
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As fotografias a seguir ilustram a edificação ITEM 22 – PIER DE ATRACAÇÃO (2ª FASE - EXPANSÃO COM 170 
METROS DE EXTENSÃO). 

 
 
 

 
Vistas parciais do píer de atracação – 2ª Fase com 170,00 metros de extensão 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais do píer de atracação – 2ª Fase com 170,00 metros de extensão 
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 ITEM 23 – RESERVATÓRIO D´ÁGUA ELEVADO 
 
 

ITEM 23 – RESERVATÓRIO D´ÁGUA ELEVADO 

Descrição da benfeitoria nº 1 Benfeitoria composta pelo reservatório d’água elevado.  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº1 

Estrutura   Concreto 

Dimensões do reservatório Diâmetro = 5,00 m / Altura 25,80 m  

Base em concreto  

Capacidade Aproximadamente 70.000 litros 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

Área total construída da benfeitoria nº 1 (m2) – ITEM 23 79,02 m2 

 
Obs. - A área total construída da benfeitoria nº 1 (ITEM 23) considerada no presente trabalho foi a constante no quadro de áreas 
da planta (denominada “layout do pátio” – edificações) fornecida pelos interessados. 

 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 1 do imóvel avaliando - ITEM 23 – RESERVATÓRIO D´ÁGUA 
ELEVADO. 

 
 
 

 
Vistas parciais do reservatório d’água elevado 
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 ITEM 24 – CISTERNA 
 
 

ITEM 24 – CISTERNA 

Descrição da benfeitoria nº 2 Benfeitoria composta pela cisterna.  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 2 

Estrutura Concreto 

Capacidade 
2 células com capacidade, cada uma delas, para 
aproximadamente 70.000 litros 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 50 

 
Obs. – A capacidade de armazenagem da benfeitoria nº 2 (ITEM 24) considerada no presente trabalho foi fornecida pelos 
interessados. 

 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 2 do imóvel avaliando - ITEM 24 – CISTERNA. 
 
 
 

 
Vistas parciais da cisterna 
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 ITEM 25 – ÁREA PARA ABASTECIMENTO GLP (EMPILHADEIRAS) – PISO E FECHAMENTO 
 
 

ITEM 25 – ÁREA PARA ABASTECIMENTO GLP (EMPILHADEIRAS) – PISO E FECHAMENTO 

Descrição da benfeitoria nº 3 
Benfeitoria composta pela área para abastecimento GLP 
(empilhadeiras) – piso e fechamento. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 3 

Tipo de piso  Blocos intertravados de concreto  

Tipo do fechamento Cerca (alambrado com tela) 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 20 

Área total construída da benfeitoria nº 3 (m2) – ITEM 23 307,24 m2 

 
Obs. - A área total construída da benfeitoria 3 (ITEM 25) considerada no presente trabalho foi baseada nas informações 
fornecidas pelos interessados. 

 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 3 do imóvel avaliando - ITEM 25 – ÁREA PARA ABASTECIMENTO 
GLP (EMPILHADEIRAS) – PISO E FECHAMENTO. 

 
 
 

 
Vistas parciais da área para abastecimento GLP (empilhadeiras) 
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 ITEM 26 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL 
(BLOCOS INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (1ª FASE) 

 
 

ITEM 26 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS 
INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (1ª FASE) 

Descrição da benfeitoria nº 4 
Benfeitoria composta pela infraestrutura (terraplenagem e aterro 
de sobrecarga) e pavimentação final do pátio de armazenagem de 
contêineres – 1ª Fase. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 4 

Infraestrutura Terraplanagem e aterro de sobrecarga 

Tipo do pavimento final 
Blocos intertravados de concreto com fck>50Mpa assentados em 
camada de areia e base / sub-base em brita graduada simples e 
rachão 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 20 

Metragem da pavimentação (m2) – ITEM 26 150.000,00 m2 

 
Obs. - A metragem da benfeitoria 4 (ITEM 26) considerada no presente trabalho foi fornecida pelos interessados. 

 
 

 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 4 do imóvel avaliando - ITEM 26 – INFRAESTRUTURA 
(TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS INTERTRAVADOS DE 
CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (1ª FASE). 

 
 
 

 
Detalhes da pavimentação externa em blocos intertravados de concreto – 1ª Fase 
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 ITEM 27 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL 
(BLOCOS INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (2ª FASE - 
EXPANSÃO) 

 
 

ITEM 27 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS 
INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (2ª FASE - EXPANSÃO) 

Descrição da benfeitoria nº 5 
Benfeitoria composta pela infraestrutura (terraplenagem e aterro 
de sobrecarga) e pavimentação final do pátio de armazenagem de 
contêineres (2ª Fase – expansão). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 5 

Infraestrutura Terraplanagem e aterro de sobrecarga 

Tipo do pavimento final 
Blocos intertravados de concreto com fck>50Mpa assentados em 
camada de areia e base / sub-base em brita graduada simples e 
rachão 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 4 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 26 

Metragem da pavimentação (m2) – ITEM 27 100.000,00 m2 

 
Obs. - A metragem da benfeitoria 5 (ITEM 27) considerada no presente trabalho foi fornecida pelos interessados. 

 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 5 do imóvel avaliando - ITEM 27 – INFRAESTRUTURA 
(TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS INTERTRAVADOS DE 
CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (2ª FASE - EXPANSÃO). 

 
 
 

 
Detalhes da pavimentação externa em blocos intertravados de concreto – 2ª Fase - expansão 
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 ITEM 28 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM, ATERRO DE SOBRECARGA, DRENAGEM, PARTE DA 
PAVIMENTAÇÃO FINAL EM BLOCOS INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE 
CONTÊINERES (3ª FASE - EXPANSÃO) EM ANDAMENTO 

 
 

ITEM 28 – INFRAESTRUTURA (TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS 
INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (3ª FASE) 

Descrição da benfeitoria nº 6 
Benfeitoria composta pela infraestrutura (terraplenagem e aterro 
de sobrecarga) e pavimentação final do pátio de armazenagem de 
contêineres (3ª Fase – expansão em andamento). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 6 

Infraestrutura Terraplanagem, aterro de sobrecarga e drenagem 

Tipo do pavimento final (parte já executada) 
Blocos intertravados de concreto com fck>50Mpa assentados em 
camada de areia e base/ sub-base em brita graduada simples e 
rachão 

Obs. – Esta nova expansão do pátio de armazenagem deverá contemplar uma área de aproximadamente 100.000,00 m2. 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Novo 

  

Idade (anos) Novo 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 30 

 

Obs. – Os custos incorridos na ampliação (3ª fase -  em execução) até a data base do presente trabalho, foram fornecidos pelos 
interessados. 

 

 

 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 6 do imóvel avaliando - ITEM 28 – INFRAESTRUTURA 
(TERRAPLANAGEM, ATERRO DE SOBRECARGA, DRENAGEM, PARTE DA PAVIMENTAÇÃO FINAL EM BLOCOS 
INTERTRAVADOS DE CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (3ª FASE - EXPANSÃO) EM 
ANDAMENTO. 

 
 
 

 
Detalhes da 3ª Fase – expansão (em andamento)  
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Detalhes da 3ª Fase – expansão (em andamento) 

 
 

 
Detalhes da 3ª Fase – expansão (em andamento) 

 
 

 
Detalhe da 3ª Fase – expansão (em andamento) 
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Detalhe de parte da pavimentação externa em blocos intertravados 

de concreto já finalizada da 3ª Fase - expansão  
 
 
 
 
 
 
 

 
Detalhe de parte da pavimentação externa em blocos intertravados 

de concreto já finalizada da 3ª Fase - expansão  
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 ITEM 29 – SISTEMA DE ILUMINAÇÃO (TORRES) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES 
 
 

ITEM 29 – SISTEMA DE ILUMINAÇÃO (TORRES) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES 

Descrição da benfeitoria nº 7 
Benfeitoria composta pelo sistema de iluminação (torres) do pátio 
de armazenagem de contêineres. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 7 

Tipos de torres Metálicos com altura de 35 m ou 40 m e (bases em concreto) 

Número total de postes de iluminação 26 unidades 

Tipos de lâmpadas Vapor de sódio (1000W) / Led (485W) 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 5 

Vida útil (anos) 20 

Vida remanescente (anos) 15 

 

Obs. - O número total de torres de iluminação externa (área do pátio de armazenagem de contêineres) foi fornecido pelos 
interessados. 

 
 
 

A fotografia a seguir ilustra a benfeitoria nº 7 do imóvel avaliando - ITEM 29 – SISTEMA DE ILUMINAÇÃO (TORRES) 
DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES. 

 
 
 

 
Detalhe de uma das torres de iluminação da área do pátio 

de armazenagem de contêineres. 
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 ITEM 30 – REDE DE DRENAGEM 
 
 

ITEM 30 – REDE DE DRENAGEM 

Descrição da benfeitoria nº 8 Benfeitoria composta pela rede de drenagem da unidade.  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 8 

Tipo 
Tubulação em concreto para sistemas de drenagem com 
diâmetro de 120 cm / canaletas / boca de leão em grelha GR-135 
para 60 toneladas 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 5 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 25 

Metragem linear da benfeitoria (ml) – ITEM 30 3.800,00 ml 

 

Obs. - A metragem linear da rede de drenagem considerada no presente trabalho foi fornecida pelos interessados. 
 
 
 

A fotografia a seguir ilustra a benfeitoria nº 8 do imóvel avaliando - ITEM 30 – REDE DE DRENAGEM. 
 
 
 

 
Detalhe da rede de drenagem 
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 ITEM 31 – REDE DE HIDRANTES 
 
 

ITEM 31 – REDE DE HIDRANTES 

Descrição da benfeitoria nº 9 Benfeitoria composta pela rede de hidrantes da unidade.  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 9 

Tipo 
Tubulação em aço carbono com diâmetro de 6 polegadas e 
demais acessórios (hidrantes, válvulas, mangueiras etc.) 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Entre novo e regular (b) 

  

Idade (anos) 5 

Vida útil (anos) 20 

Vida remanescente (anos) 15 

Metragem linear da benfeitoria (ml) – ITEM 31 5.504,00 ml 

 

Obs. – A metragem linear da rede de hidrantes considerada no presente trabalho foi fornecida pelos interessados. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 9 do imóvel avaliando - ITEM 31 – REDE DE HIDRANTES. 
 
 
 

 
Detalhes da rede de hidrantes 
(em destaque nas fotografias) 

 
 
 

  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

108 

 ITEM 32 – FECHAMENTO DA ÁREA OPERACIONAL 
 
 

ITEM 32 – FECHAMENTO DA ÁREA OPERACIONAL 

Descrição da benfeitoria nº 10 
Benfeitoria composta pelo fechamento da unidade composto de 
alarme perimetral.  

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA BENFEITORIA Nº 10 

Tipo do fechamento 
Cercas (mourões de concreto com telas soldadas, parte  
revestidas em PVC) / Alarme perimetral em fibra ótica na área 
alfandegada 

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-
Heidecke 

Regular (c) 

  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 30 

Vida remanescente (anos) 20 

Metragens lineares da benfeitoria (ml) – ITEM 32 
2.500,00 ml (fechamento da área operacional) 

3.100,00 ml (alarme perimetral) 

 

Obs. – As metragens lineares (ITEM 32) consideradas no presente trabalho foram fornecidas pelos interessados. 
 
 
 

As fotografias a seguir ilustram a benfeitoria nº 10 do imóvel avaliando - ITEM 32 – FECHAMENTO DA ÁREA 
OPERACIONAL. 

 
 
 

 
Detalhes da cerca com o alarme perimetral 
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7.2.1. Metodologia adotada na Avaliação das Edificações e Benfeitorias 
 

O valor de novo das edificações e benfeitorias (exceto no caso da ponte de acesso ao cais, do pier de atracação e 
das benfeitorias relacionadas as infraestruturas, tais como terraplanagem e aterro de sobrecarga – Vide Obs. 2) 
será calculado pelo “Método da Quantificação do Custo”, utilizado para identificar o custo de reedição das mesmas. 

No presente trabalho, o custo de reedição das edificações e benfeitorias foi calculado, tendo como referência o 
custo unitário básico (na data base do presente trabalho) para projeto semelhante ao projeto padrão, 
considerando os devidos ajustes em função do padrão e das características construtivas do imóvel avaliando, 
conforme publicação do Sinduscon - SC. 

Obs1. No valor unitário já estão consideradas as despesas com projeto, BDI (Benefícios e Despesas indiretas) e 
outras que eventualmente intervenham na composição do valor unitário final. 

Para o cálculo da depreciação das edificações e benfeitorias, foi adotado o critério de “Ross – Heidecke” que leva 
em conta a idade estimada das edificações, seu estado de conservação, funcionalidade e obsolescência. 

 

 
Obs. 2 - No caso da ponte de acesso ao cais, do pier de atracação e das benfeitorias relacionadas as 
infraestruturas, tais como terraplanagem e aterro de sobrecarga, os custos de reedição foram determinados a 
partir dos custos de obras realizadas pelo Porto de Itapoá no passado e/ou a partir de orçamentos recentes (em 
função da obra de expansão em andamento), sendo que tais informações foram disponibilizadas pelo setor de 
engenharia e infraestrutura do porto. 

 

 
 

 
 
 
 
  

Código Estado de Conservação

a Novo

b Entre novo e regular

c Regular

d Entre regular e reparos simples

e Reparos simples

f Entre reparos simples e importantes

g Reparos importantes

h Entre reparos importantes e sem valor

i Sem valor

 Ross – Heidecke
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7.2.2. Determinação do Valor de Mercado das Edificações e Benfeitorias 
 
A seguir apresentamos a planilha de avaliação das edificações e benfeitorias, contemplando a determinação do 
valor de novo e o valor depreciado das mesmas (valor atual). 

 

 
 

  

Item Descrição das Edificações e Benfeitorias
Área

m2

Valor 

Unitário

R$ / m2

Idade

(anos)

Estado de 

Conservação

Vida 

Útil

(anos)

Vida 

Remanescente

(anos)

Valor Novo

R$

Taxa de 

Depreciação

%

Valor atual

R$

1 PORTARIA E PÓRTICO (ENTRADA) - VERBA 30,24                        -                10 c 60 50 200.000,00           12% 176.000,00           

2 PRÉDIO ADMINISTRATIVO 2.849,32                  5.199,60     10 b 60 50 14.815.000,00     10% 13.334.000,00     

3 PRÉDIO DOS DOCKERS E DO REFEITÓRIO 975,56                     4.667,36     10 b 60 50 4.553.000,00       10% 4.098.000,00       

4
ABRIGO PARA RESÍDUOS ORGÂNICOS E CILINDROS DE GÁS (ÁREA 

PRÓXIMA AO REFEITÓRIO)
12,87                        1.651,32     10 c 60 50 21.000,00             12% 18.000,00             

5
GALPÃO DA OFICINA DE MANUTENÇÃO MECÂNICA / ELÉTRICA E 

ÁREAS DE APOIO (ESTRUTURAS INTERNAS)
2.403,00                  2.714,44     10 c 60 50 6.523.000,00       12% 5.740.000,00       

6 ARMAZÉM DE INSPEÇÃO DE PRODUTOS 2.026,82                  2.431,94     8 b 60 52 4.929.000,00       8% 4.535.000,00       

7 ÁREA DO POSTO DE ABASTECIMENTO (DIESEL) 297,00                     1.119,07     10 c 40 30 332.000,00           18% 272.000,00           

8 GALPÃO DA CENTRAL DE RESÍDUOS 150,00                     2.183,56     10 c 60 50 328.000,00           12% 289.000,00           

9 SUBESTAÇÃO 01 (SE-01) 222,04                     3.317,64     10 b 60 50 737.000,00           10% 663.000,00           

10 SUBESTAÇÃO 04 (SE-04) 50,40                        3.317,64     10 b 60 50 167.000,00           10% 150.000,00           

11 PRÉDIO DE APOIO AOS GATES 373,52                     4.257,94     10 b 60 50 1.590.000,00       10% 1.431.000,00       

12 GATES 2.026,20                  1.651,32     8 b 60 52 3.346.000,00       8% 3.078.000,00       

13 SUBESTAÇÃO 138kV 82,60                        3.317,64     10 b 60 50 274.000,00           10% 247.000,00           

14 DEPÓSITO DE EMERGÊNCIA AMBIENTAL 52,80                        2.210,85     10 c 60 50 117.000,00           12% 103.000,00           

15 SUBESTAÇÃO 02 (SE-02) 99,84                        3.317,64     10 b 60 50 331.000,00           10% 298.000,00           

16
SUBESTAÇÃO 03 (SE-03) / CASA DE BOMBAS DO SISTEMA DE 

COMBATE A INCÊNDIO / BANHEIRO ANEXO (ÁREA DO CAIS)
128,18                     3.619,25     10 b 60 50 464.000,00           10% 418.000,00           

17
BANHEIRO (ÁREA PRÓXIMA AOS GATES E AO PÁTIO DE 

ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES)
6,80                          3.275,34     10 b 60 50 22.000,00             10% 20.000,00             

18
ESCRITÓRIO "CONTÊINER" PARA OS TÉCNICOS DAS TOMADAS 

REEFER - VERBA
14,64                        -                3 c 10 7 15.000,00             22% 12.000,00             

19
CASA DE MÁQUINAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE 

EFLUENTES (ETE)
28,06                        3.016,04     10 c 60 50 85.000,00             12% 75.000,00             

20
CASA DE BOMBAS DA ESTAÇÃO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES 

(ETE)
4,00                          3.016,04     10 b 60 50 12.000,00             10% 11.000,00             

21
PONTE DE ACESSO E PIER DE ATRACAÇÃO (1ª FASE COM 630 

METROS DE EXTENSÃO)
30.402,00               11.787,00   10 b 60 50 358.348.000,00  10% 322.513.000,00  

22
PIER DE ATRACAÇÃO (2ª FASE - EXPANSÃO COM 170 METROS DE 

EXTENSÃO)
7.310,00                  11.787,00   4 b 60 56 86.163.000,00     4% 82.716.000,00     
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                                                                                                                    Valor expresso em reais – Data base Maio/2022 

Valor de Mercado das Edificações e Benfeitorias 626.418.000,00 

(Seiscentos e vinte e seis milhões, quatrocentos e dezoito mil reais) 

 
  

Item Descrição das Edificações e Benfeitorias
Área

m2

Valor 

Unitário

R$ / m2

Idade

(anos)

Estado de 

Conservação

Vida 

Útil

(anos)

Vida 

Remanescente

(anos)

Valor Novo

R$

Taxa de 

Depreciação

%

Valor atual

R$

23
BENFEITORIA Nº 1 COMPOSTA PELO RESERVATÓRIO D´ÁGUA 

ELEVADO - VERBA
79,02                        -                10 b 60 50 300.000,00           10% 270.000,00           

24 BENFEITORIA Nº 2 COMPOSTA PELA CISTERNA - VERBA -                            -                10 b 60 50 200.000,00           10% 180.000,00           

25
BENFEITORIA Nº 3 COMPOSTA PELA ÁREA PARA 

ABASTECIMENTO GLP (EMPILHADEIRAS) - PISO E FECHAMENTO 
307,24                     435,00         10 c 30 20 134.000,00           24% 102.000,00           

26

BENFEITORIA Nº 4 COMPOSTA PELA INFRAESTRUTURA 

(TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E 

PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS INTERTRAVADOS DE 

CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (1ª 

FASE)

150.000,00             677,60         10 c 30 20 101.640.000,00  24% 77.246.000,00     

27

BENFEITORIA Nº 5 COMPOSTA PELA INFRAESTRUTURA 

(TERRAPLANAGEM E ATERRO DE SOBRECARGA) E 

PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS INTERTRAVADOS DE 

CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (2ª 

FASE - EXPANSÃO)

100.000,00             677,60         4 b 30 26 67.760.000,00     8% 62.339.000,00     

28

BENFEITORIA Nº 6 COMPOSTA PELA INFRAESTRUTURA 

(TERRAPLANAGEM, ATERRO DE SOBRECARGA, DRENAGEM, 

PARTE DA PAVIMENTAÇÃO FINAL (BLOCOS INTERTRAVADOS DE 

CONCRETO) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (3ª  

FASE - EXPANSÃO) EM ANDAMENTO - VERBA

-                            -                NOVO a 30 30 17.431.000,00     0% 17.431.000,00     

29

BENFEITORIA Nº 7 COMPOSTA PELO SISTEMA DE ILUMINAÇÃO 

(TORRES) DO PÁTIO DE ARMAZENAGEM DE CONTÊINERES (26 

UNIDADES) - VERBA

-                            -                5 b 20 15 21.298.000,00     16% 17.890.000,00     

30
BENFEITORIA Nº 8 COMPOSTA PELA REDE DE DRENAGEM 

(EXTENSÃO DE 3.800,00 METROS LINEARES) - VERBA
-                            -                5 b 30 25 6.096.000,00       10% 5.486.000,00       

31
BENFEITORIA Nº 9 COMPOSTA PELA REDE DE HIDRANTES 

(EXTENSÃO DE 5.504,00 METROS LINEARES) - VERBA
-                            -                5 b 20 15 2.245.000,00       16% 1.886.000,00       

32

BENFEITORIA Nº 10 COMPOSTA PELO FECHAMENTO DA ÁREA 

OPERACIONAL (EXTENSÃO DE 2.500,00 METROS LINEARES) E 

ALARME PERIMETRAL (EXTENSÃO DE 3.100 METROS LINEARES) - 

VERBA

-                            -                10 c 30 20 4.462.000,00       24% 3.391.000,00       

TOTAIS 299.932,15             704.938.000,00  626.418.000,00  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

112 

7.3. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 

Como já mencionado no tópico 3, o valor de mercado do imóvel foi calculado a partir da utilização do Método 
Evolutivo, através da seguinte expressão: 
 

VI = ( VT + CB ) x FC 

Onde: 
 
 
 

VI Valor de mercado do imóvel  

VT Valor de mercado do terreno 

CB 
Custo da reedição das edificações e 

benfeitorias devidamente depreciado 

FC Fator de comercialização 

 
 

Obs.: O fator de comercialização adotado no presente trabalho, em função da conjuntura do mercado atual, foi 
considerado FC = 1,00.  
 
 

Desta forma, o valor de mercado do imóvel resulta: 

 

VI = (R$ 233.356.000,00 + R$ 626.418.000,00) x 1,00 

VI  = R$ 859.774.000,00 
 
 

                                                                                                                               Valores expressos em reais – Data base Maio/2022 

 Valores de Mercado 

Terreno 233.356.000,00 

Edificações e benfeitorias 626.418.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel 859.774.000,00 

(Oitocentos e cinquenta e nove milhões, setecentos e setenta e quatro mil reais) 
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7.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel, considerando uma situação de liquidação forçada, ou seja, na hipótese de uma venda 
compulsória ou em prazo muito menor que o médio de absorção pelo mercado, será calculado pela fórmula: 
 
 

Vlf = Vmi x FLiq. 
 
 

Onde: 
 

Vlf Valor de liquidação forçada 

Vmi Valor de mercado do imóvel 

FLiq. Fator de liquidez (*) 

 
 

 

(*) Para o caso de liquidação forçada foi adotado fator de liquidez igual a 0,70 em função das características do 
imóvel avaliando, ou seja, imóvel com ótima localização (estratégica) e atratividade e que apresenta características 
próprias para o desenvolvimento de empreendimentos ligados a prestação de serviços relacionados ao setor 
portuário, sendo importante ressaltar que, no mercado imobiliário da região, não existem imóveis disponíveis para 
negociação (venda) com características semelhantes. Acreditamos que o imóvel avaliando possua, no cenário atual, 
média liquidez. 
 
 
 

Desta forma, o valor do imóvel considerando a condição de liquidação forçada resulta: 
 
 

Vlf = R$ 859.774.000,00 x 0,70 ≈ R$ 601.842.000,00 
 
 

                                                                                                                                     Valor expresso em reais – Data base Maio/2022 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 601.842.000,00 

(Seiscentos e um milhões, oitocentos e quarenta e dois mil reais) 
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8. CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
 

A classificação do presente trabalho em relação aos graus de fundamentação e precisão está apresentada a seguir: 
 
 

Tabela 3 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO DE FATORES 

 
 
 

Tabela 4 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO  
DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES 

 
 

Grau de Fundamentação Atingido – Grau II 
 
 

Tabela 5 – GRAU DE PRECISÃO NOS CASOS DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES 

 

 
 
 
 

 

Grau de Precisão Atingido – Grau III 
  

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todos 

os fatores analisados

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento

Adoção de situação 

paradigma
2

2

Quantidade mínima de dados de 

mercado, efetivamente 

util izados

12 5 3 2

3
Idendificação dos dados de 

mercado

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características dos 

dados analisadas, com foto 

e características observadas 

pelo autor do laudo

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados correspondentes 

aos fatores util izados

3

4
Intervalo admissível de ajuste 

para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50ª 2

ª

9

Pontuação

Total de Pontos 

No caso de util ização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível é de 0,80 a 1,25, pois é desejável 

que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Ítem Descrição
Grau

Graus III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios

Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no mínimo 

no Grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I

Todos, no mínimo no 

Grau I
9

Pontuação 

III II I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendência central ≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 %

Descrição
Grau

20,21%Amplitude do intervalo de confiança de 80,0% em torno do valor central da estimativa: <=30,0 % - Grau III

Grau de Precisão
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Tabela 6 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO DE QUANTIFICAÇÃO  
DO CUSTO DE BENFEITORIAS 

 

 
 
 
 
 
 

Tabela 7 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA UTILIZAÇÃO  
DO MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO DE BENFEITORIAS  

 

 
 

Grau de Fundamentação Atingido – Grau I 
 
 
  

III II I

1
Estimativa do 

custo direto

Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo 

sintético

Pela utilização de custo 

uniário básico para 

projeto semelhante ao 

projeto padrão

Pela util ização de custo 

unitário básico para 

projeto diferente do 

projeto padrão, com os 

devidos ajustes

2

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 1

3 Depreciação física

Calculada por 

levantamento do custo 

de recuperação do bem, 

para deixá-lo no estado 

de novo ou Casos de 

bens novos ou projetos 

hipotéticos

Calculada por métodos 

técnicos consagrados, 

considerando-se idade, 

vida útil e estado de 

conservação

Arbitrada 2

5

Pontuação

Total de Pontos 

Ítem Descrição
Graus

Graus III II I

Pontos mínimos 7 5 3

Itens obrigatórios no grau 

correspondende

1, com os demais no 

mínimo no Grau II

1 e 2, no mínimo no Grau 

II

todos, no mínimo no 

Grau I
5

Pontuação 
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Tabela 10 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA UTILIZAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 
 

 
 

 

 

Tabela 11 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA  
UTILIZAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 

 

 
 

 

O presente trabalho é classificado como Grau I quanto à fundamentação e Grau III quanto à precisão. 
 
  

III II I

1
Estimativa do valor 

do terreno

Grau III de 

fundamentação no 

método comparativo ou 

no involutivo

Grau II de fundamentação 

no método comparativo 

ou no involutivo

Grau I de fundamentação 

no método comparativo 

ou no involutivo

2

2
Estimativa dos 

custos de reedição

Grau III de 

fundamentação no 

médoto da quantificação 

do custo

Grau II de 

fundamentação no 

método da quantificação 

do custo

Grau I de fundamentação 

no método da 

quantificação do custo

1

3
Fator de 

comercialização

Inferido em mercado 

semelhante
Justificado Arbitrado 1

4

Pontuação

Total de Pontos 

Ítem Descrição
Grau

Graus III II I Pontuação 

Pontos mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no 

grau correspondente

1 e 2, com o 3 no mínimo 

no Grau II

1 e 2, no mínimo no Grau 

II

Todos, no mínimo no 

Grau I

4
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo apresenta os resultados do trabalho de avaliação do imóvel (terreno, edificações e benfeitorias) a 
pedido da empresa Itapoá Terminais Portuários S/A., para a data base Maio/2022. 
 

O imóvel objeto do presente trabalho foi vistoriado pelas equipes técnicas da fourwert. 
 

O trabalho tem como finalidade especifica a definida em “OBJETIVO” e, portanto, é vetada a utilização dos 
resultados deste laudo para outra finalidade e/ou data base diferente da especificada. A reprodução e/ou extração 
parcial do texto ou de planilhas constantes do presente trabalho não representa o laudo de avaliação.  
 

Os trabalhos de avaliação foram realizados conforme as determinações das normas da Associação Brasileira de 
Normas Técnicas – ABNT e Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE. 
 

Todos os trabalhos basearam-se em documentos e informações disponibilizadas pelos interessados. A fourwert 
não assume qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia além das implícitas no exercício de 
suas funções estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios. 
 

Todos os valores apresentados neste laudo se referem a valores à vista. Dívidas e/ou hipotecas que possam onerar 
o imóvel avaliado não foram considerados. Também não foram consideradas para o imóvel quaisquer informações 
referentes a ocupações irregulares, desapropriações, tombamentos, ações judiciais, questões ambientais, etc. 
 

Os interessados, em nenhum momento e nenhuma forma influenciaram, dificultaram ou direcionaram os trabalhos 
da fourwert. Os interessados declararam que todas as informações e documentos existentes para a realização dos 
trabalhos foram disponibilizados para a fourwert. Informações não disponibilizadas e que comprometam os 
resultados apresentados não são de responsabilidade da fourwert e não devem ser considerados na conclusão dos 
trabalhos. 
 

A fourwert ou qualquer um de seus colaboradores não possui ou planeja ter no futuro interesse de qualquer 
natureza nos bens objeto dos trabalhos, assim não possui algum tipo de conflito ou associação com os 
proprietários ou acionistas da interessada. 
 

São Paulo, 13 de junho de 2022. 
 
 

Four Wert Consultoria Empresarial Ltda. 

CREA 1952941 
 

                                                       
                       
                          Juan Esper Neto                                             
                          Engenheiro Civil                                         
                        CREA 0601954375                                            
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ANEXO Nº 1 – PESQUISA DE MERCADO PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 
REFERENCIAL (TERRENO)  
 
A pesquisa de mercado realizada para a determinação do valor unitário básico (referencial) no local selecionou 
elementos comparativos localizados na região da Zona Retroportuária do município e que apresentam 
preferencialmente, características “semelhantes” ao imóvel avaliando. 
 

No tratamento dispensado aos elementos, para serem levados à formação do valor, é utilizada a estatística 
descritiva, homogeneizando-se os elementos comparativos, mediante a aplicação de coeficientes ou 
transformações matemáticas, que expressem, em termos relativos, as diferenças de atributos entre os imóveis 
pesquisados e o imóvel avaliando, tendo sido utilizado no presente trabalho os seguintes coeficientes (fatores): 
 
 
 
- FATOR FONTE: aplicação de um deságio no caso de ofertas, para compensar a elasticidade natural das 

mesmas, com a finalidade de se obter um valor correspondente a negócios concluídos à vista: 
 
 

Imóvel negociado = 1,00 

Imóvel em oferta = 0,90 
 
 
 
 
- FATOR LOCALIZAÇÃO: influência da localização do imóvel avaliando e dos elementos comparativos, na região 

objeto de análise. 
 
 
 

FATOR LOCALIZAÇÃO 

Item Valor do Peso 

Ótima 2,00 

Muito boa 1,00 

Boa 0,90 

Regular 0,80 
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- FATOR ÁREA: Fator utilizado com o objetivo de ponderar a influência da dimensão da área do terreno na 
determinação do valor unitário referencial do imóvel avaliando. 

 
 

  1/4
 Área Comparativo       => quando a diferença entre as áreas do comparativo do avaliando for menor a 30% 

       Área Avaliando      

  

 
 

  1/8
 Área Comparativo       => quando a diferença entre as áreas do comparativo do avaliando for maior a 30% 

       Área Avaliando      

  












 
- FATOR MÚLTIPLAS FRENTES: influência do número de frentes do imóvel avaliando e dos elementos 

comparativos, na região objeto de análise. 
 
 
 

FATOR MÚLTIPLAS FRENTES 

Item Valor do Peso 

Uma frente 1,00 

Duas frentes 1,05 

Três ou mais frentes 1,10 
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 1 

  

COMPARATIVO Nº 1

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 1,00

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante:

Telefone(s): Data base da informação: mai-22

Fator Múltiplas Frentes:

Imóvel situado, de acordo com as legislações vigentes, em Zona Retroportuária e Industrial

1,85 Grau II

1,05

Conjunto Fatores:

Valor Unitário Homogeneizado:

 (R$ / m2 )
406,09

entre 0,50 e 2,0

FONTE DA INFORMAÇÃO

Sr. Rafael (Proprietário)

2,00

0,90

Fator Proporção de Área: 0,80

Fator Localização:

Terreno 

Índice Oferta:Valor solicitado para venda (R$):

(valor unitário puro x fator oferta)
Fator Oferta:

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 1

82.000,00

 (R$ / m2)

CÁLCULOS

(47) 99977-1804

Valor Unitário de Venda:
243,90 219,51

Índice Múltiplas Frentes:

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Valor Unitário Puro:

20.000.000,00

Parâmetros Fator Transposição

LOCALIZAÇÃO

Zona Retroportuária Itapoá SC

Terreno localizado na Estrada José Alves (próximo ao Terminal APM), distando aproximadamente 4 km do Porto de Itapoá - Área Retroportária e Industrial

Índice Localização:

uma frenteQtd Frentes: 1,00

0,90

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Intervalo

Oferta

Testada aprox. do terreno (m): 

Muito Boa 1,00

Terreno com área total de 82.000,00 m2, sendo cerca de 32.000 m2 já licenciados e cerca de 10.000,00 m2 já terraplanado (frente para a Estrada José Alves). O imóvel

ofertado também está disponível para locação por R$ 4.00 / m2.

Especificação

Grau

Localização:



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

121 

 
 
 

 
Vista aérea do elemento comparativo nº 1 

 
 
 
 
 

 
Fotografias do elemento comparativo nº 1 
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 2  

COMPARATIVO Nº  2

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 1,00

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato:

Telefone(s): Data base da informação: mai-22

Fator Múltiplas Frentes:

1,00

Imóvel situado, de acordo com as legislações vigentes, em Zona Retroportuária e Industrial

Intervalo

Valor solicitado para venda (R$): 52.000.000,00

205.000,00

(47)  99946-8667

Índice Múltiplas Frentes: 1,00

FONTE DA INFORMAÇÃO

Qtd Frentes:

253,66 Fator Oferta:

Imobiliária Imóvel Periciado Sr.  Everton

Valor Unitário Puro:

Localização:

Índice Oferta: 0,90

Conjunto Fatores: 1,95 Grau II

Valor Unitário de Venda:

 (R$ / m2)

Fator Localização: 2,00

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Grau

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Terreno com uma frente. O imóvel ofertado corresponde a uma parcela de 205.000,00 m2 (inserida dentro de uma área maior) localizada dentro da Área Retroportuária e

Industrial. O restante da área não apresenta valor comercial relevante podendo ser utilizada para averbação para área de compensação ambiental. Segundo o ofertante, o

valor solicitado para negociação (venda) refere-se basicamente a área de 205.000,00 m2, que ainda necessita de licenciamento ambiental. 

oferta

CÁLCULOS

Índice Localização:

uma frente

445,17

Fator Proporção de Área: 0,90

entre 0,50 e 2,0

Terreno 

(valor unitário puro x fator oferta)
0,90

Parâmetros Fator Transposição
Especificação

Muito Boa

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 2

Zona Retroportuária Itapoá SC

Terreno localizado na Estrada José Alves, distando aproximadamente 4,5 km do Porto de Itapoá - Área Retroportária e Industrial

Testada do terreno (m): 

LOCALIZAÇÃO

228,29

1,05

 (R$ / m2 )

Valor Unitário Homogeneizado:
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Vista aérea do elemento comparativo nº 2 

 
 
 
 
 

 
Fotografias do elemento comparativo nº 2 

  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

124 

 
 
 

 
Mapa de localização do elemento comparativo nº 3  

COMPARATIVO Nº 3

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 1,00

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato:

Telefone(s): Data base da informação: mai-22

Fator Múltiplas Frentes:

Imóvel situado, de acordo com as legislações vigentes, em Zona Retroportuária e Industrial

 (R$ / m2)

 (R$ / m2 )

Grau II entre 0,50 e 2,0Conjunto Fatores:

0,79

1,84

Fator Localização: 2,00

591,43
Valor Unitário Homogeneizado:

Grau Intervalo

357,14 Fator Oferta: 0,90

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Parâmetros Fator Transposição
Especificação

Valor Unitário Puro:

(47)  99946-8667

CÁLCULOS

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Valor solicitado para venda (R$): 25.000.000,00 oferta

Localização: Muito Boa

Imobiliária Imóvel Periciado Sr.  Everton

Índice Localização: 1,00

Qtd Frentes:

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 3

70.000,00

Zona Retroportuária

Testada aprox. do terreno (m): 

LOCALIZAÇÃO

SC

Terreno 

uma frente Índice Múltiplas Frentes: 1,00

Itapoá

Terreno localizado na Estrada José Alves, distando aproximadamente 4,8 km do Porto de Itapoá - Área Retroportária e Industrial

1,05

Índice Oferta: 0,90

Terreno com uma frente. O imóvel ofertado corresponde a uma parcela de 70.000,00 m2 (inserida dentro de uma área maior), já licenciado e terraplanado, que está

localizado dentro da Área Retroportuária e Industrial. O restante da área não apresenta valor comercial relevante. Segundo o ofertante, o valor solicitado para negociação

(venda) refere-se basicamente a área de 70.000,00 m2  já licenciada e terraplanada.. 

FONTE DA INFORMAÇÃO

Fator Proporção de Área:

321,43
(valor unitário puro x fator oferta)

Valor Unitário de Venda:
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Vista aérea do elemento comparativo nº 3 

 
 
 
 
 

 
Fotografias do elemento comparativo nº 3 

  



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

126 

 
 
 

 
Mapa de localização do elemento comparativo nº 4  

COMPARATIVO Nº 4

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 1,00

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato:

Telefone(s): Data base da informação: mai-22

Fator Múltiplas Frentes:

Imóvel situado, de acordo com as legislações vigentes, em Zona Retroportuária e Industrial

Valor Unitário Homogeneizado:
483,30

 (R$ / m2 )

entre 0,50 e 2,0

Fator Localização: 2,00

Conjunto Fatores:

1,05

Valor Unitário de Venda:

Fator Transposição
Especificação

Grau Intervalo

Fator Proporção de Área: 0,74

Parâmetros

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Valor solicitado para venda (R$): 13.200.000,00 oferta 0,90Índice Oferta:

(valor unitário puro x fator oferta)

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

 (R$ / m2)

Imobiliária 6000

CÁLCULOS

Valor Unitário Puro:
300,00 Fator Oferta:

(47)  3443-6000 / 99607-6729

270,00

1,79 Grau II

0,90

Terreno 

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 4

44.000,00 Testada aprox. do terreno (m): 

Zona Retroportuária Itapoá SC

LOCALIZAÇÃO

Terreno localizado na Estrada José Alves, distando aproximadamente 3,5 km do Porto de Itapoá - Área Retroportária e Industrial

Localização: Muito Boa Índice Localização: 1,00

Qtd Frentes: uma frente Índice Múltiplas Frentes: 1,00

Terreno com uma frente. O imóvel ofertado corresponde a uma parcela de 44.000,00 m2 aproveitável (inserida dentro de uma área maior) localizada dentro da Área

Retroportuária e Industrial.  Imóvel ofertado apresenta pouca vegetação, todavia ainda necessita de licenciamento ambiental. 

FONTE DA INFORMAÇÃO

Sra.  Maria
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Vista aérea do elemento comparativo nº 4 

 
 
 
 
 

 
Fotografias do elemento comparativo nº 4 
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 5  

COMPARATIVO Nº 5

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 1,00

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato:

Telefone(s): Data base da informação: mai-22

Fator Múltiplas Frentes:

Imóvel situado, de acordo com as legislações vigentes, em Zona Retroportuária e Industrial

Focalize Imóveis Sr. Luis Zagonel

Terreno 

2.000.000,00 Índice Oferta: 0,90

FONTE DA INFORMAÇÃO

Itapoá SC

LOCALIZAÇÃO

1,57 Grau II entre 0,50 e 2,0

Valor Unitário Homogeneizado:

Fator Proporção de Área:

Conjunto Fatores:

530,00
 (R$ / m2 )

Fator Localização: 2,00

0,57

(valor unitário puro x fator oferta)

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Parâmetros Fator Transposição
Especificação

Grau Intervalo

(47)  3443-69590 / 99655-0015

CÁLCULOS

Valor Unitário Puro:
375,09 Fator Oferta: 0,90

Valor Unitário de Venda:
337,58

 (R$ / m2)

Oferta

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 5

5.332,00

Muito Boa

Terreno localizado na esquina da Estrada São José esquina com a Estrada Lindolfo Freitas Ledoux (ao lado da Capela São Judas Tadeu e do Terminal APM), distando aproximadamente 

4,2 km do Porto de Itapoá - Área Retroportuária e industrial

Zona Retroportuária

1,00

Índice Múltiplas Frentes: 1,05

Localização: Índice Localização:

Testada do terreno (m): 

1,00

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Valor solicitado para venda (R$):

Terreno com duas frentes. O imóvel ofertado é composto por diversas matrículas e já possui licenciamento ambiental. 

Qtd Frentes: duas frentes
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Vista aérea do elemento comparativo nº 5 

 

 
Fotografias do elemento comparativo nº 5  
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Croqui de localização do imóvel avaliando e dos elementos comparativos (amostras). 
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Amostras Saneamento

Comparativo 1

Comparativo 2 5

Comparativo 3 5

Comparativo 4

Comparativo 5 491,20

30,00

Somatório total: 343,84

Somatório saneado: 638,56

491,20

406,09

445,17

591,43

483,30

530,00

RESUMO DAS AMOSTRAS

 (elementos comparativos)

Homogêneo Unitário

 (R$ / m2)

dentro

dentro

Limite superior:

Média Saneada (R$/m2):

2.455,99

Limite inferior:

dentro

dentro

2.455,99

dentro

Médias

Nº elementos totais

Nº elementos saneados

Média  Aritmética

Limite Amostral (%):

Endereço:

Bairro: Cidade: Itapoá Estado:

Localização: Data base:

Características do imóvel 

Área do terreno (m2): 475.073,26

Parâmetros 

Localização: 2,00

Qtd Frentes: 1,05

Figueira do Pontal

Índice Múltiplas Frentes:

Testada (m):

SC

Ótima maio-22

Índice Localização:

0,00

Ótima

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

duas frentes

Avenida Beira Mar 5, nº 2900
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ANEXO Nº 2 – DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 

 

 

 Matrícula nº 25.656 do Registro de Imóveis da Comarca de Itapoá – SC. 
 
 

 IPTU/2022. 
 
 

 Planta do imóvel avaliando (Implantação). 
 
 

 Planta do imóvel avaliando (Layout do Pátio - Edificações). 
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 Planta do imóvel avaliando (Implantação). 
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 Planta do imóvel avaliando (Layout do Pátio - Edificações) 
 

 
 

 

 

 


