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FOLHA RESUMO
salleftarie 32 Vara Civel de Balneario Camboriu
Autos 0304262-66.2017.8.24.0005
Objetivo da Avaliacao: Determinacéo do valor de Terreno

Dados do Imovel
Logradouro BR 101- KM 139 — Variante Tunel BR 101

Bairro / Cidade / Estado: Estaleirinho / Balneario Camboriti / SC

Area Total — Terreno 20.364,40 m?

Matricula 40.034 — 2° Rl Balneario Camboriu

Insc Municipal DIC 93558

Método de Avaliacdo utilizado

Resultado da Avaliacdo COM arredondamento para o periodo e areas abaixo
informados:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
através de REGRECAO LINEAR

Abril de 2022  Valor Bruto para Venda - Terreno R$ 1.530.000,00

Responsével Técnico

| Perito Avaliador Alessandro Bender da Silva \ CRECI-SC: 22.670 \ CNAI: 24.388 \

Data Base do Parecer 04/04/2022
Data da Emissado do Parecer | 04/04/2022

Observagoes:
Documento Assinado Digitalmente - Certificado emitido no ambito da Infraestrutura de

Chaves Publicas Brasileira - ICP — Brasil, de acordo com a LEI N°12.682, DE 9 DE JULHO
DE 2012.
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AUTORIA DO TRABALHO TECNICO

Este trabalho é de responsabilidade técnica e autoria do Perito Avaliador Mercadolégico
Alessandro Bender da Silva, registrado no CRECI (Conselho Regional de Corretores de Imdveis)
sob n® 022.670, no CNAI (Conselho Nacional de Avaliadores de Imdveis) sob o n°® 24.388 e no
CRAJ/DF (Conselho Regional de Administracdo) sob n° 014.902, sendo vedada a sua copia parcial
ou integral. A sua reproducéo parcial ou total s6 podera ser feita com a devida citagdo e autorizacdo
do autor, em conformidade com a legislacéo pertinente e com as diretrizes abaixo:

- LEI N°6.530, DE 12 DE MAIO DE 1978. Que da regulamentacdo a profissdo de Corretor de
Imoveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgdos de fiscalizacéo e da outras providéncias.

- RESOLUCAO 1.066 DE 2007 (INCLUI ATO NORMATIVO N° 001/2011) regulamentada
posteriormente pelo Ato Normativo n°. 001/2011, que criou a profissao de Avaliador de Imdveis,
que ...

“¢ aquele que determina o valor de imoveis ndo apenas para
compra e venda, mas também para questdes judiciais, como partilha
de bens, ou para prefeituras e governos que precisam, por exemplo,
efetuar desapropriacdes™, devendo estar incluido no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis (CNAI), cuja inclusdo depende
de curso técnico de avaliacdo imobilidria ou diploma em curso
superior de gestdo imobiliaria, em instituicdo reconhecida pelo
COFECI.

- RECURSO ESPECIAL 277 443 do STJ - Superior Tribunal de Justica

“O Avaliador de Imoveis, inscrito no CNAI (Cadastro
nacional de Avaliadores Imobiliarios), possui a capacidade de emitir
0 PTAM (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica), documento
este que, através de critérios técnicos, faz analise de mercado com
vistas a determinacdo do valor de comercializacdo de um imovel,
judicial ou extrajudicialmente.”
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Este parecer estd em conformidade com o disposto no
art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de
Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 957, de 22 de maio
de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis
para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadologica e regulamentam a sua forma de
elaboracao.

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Solicitante(a): 32 Vara Civel de Balneario Camboriu
Autos 0304262-66.2017.8.24.0005

1.2) Interessado(s): 32 Vara Civel de Balneario Camboriu
Autos 0304262-66.2017.8.24.0005

1.3) Proprietério(s): Saint Tropez Imoveis e Cobrangas Ltda

1.4) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinacao do justo valor de mercado do imével
abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: Terreno

» Area do Terreno: 20.364,40 m2

» Condominio: N&o é parte

» Endereco: BR 101- KM 139 — Variante Tunel BR 101

» Bairro / Municipio / Estado: Estaleirinho / Balneario Camboriti / SC

» Finalidade: Apuracéo do valor de VENDA, bem como a apresentacdo dos fatores
gue subsidiaram a sua execucgao.

1.5) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho
avaliatorio:

» Vistoria: Efetuada no dia 03/03/2022

» Diagnostico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em andncios classificados, empresas
imobiliarias, corretores de iméveis e contato direto na regido onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacéo.
» Calculo do valor do imovel.
» Consideracdes finais e concluséo.
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1.6) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem a data de referéncia da
avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em
sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociacéo.

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de concorréncia
adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v" homogeneidade dos bens levados a mercado;

v" nlmero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v’ racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade
plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associa¢Oes de Avaliacdo (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da defini¢do aplicavel para o
caso especifico em anéalise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatério.

2. A Unido Panamericana das Associa¢Ges de Avaliacbes (UPAV) adota a defini¢do
contida na Norma IVS-1:

“5.2 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado
na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transacdo livre, através de comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com informacéo
suficiente, de maneira prudente e sem coagdo.”

1.7) Condicoes e limitaces:
Este parecer técnico avaliatorio segue as condicGes e limitagdes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as
informacgGes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexdo com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislacéo
que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho
profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracfes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de caréter juridico.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado, método este consagrado como 0 mais adequado para avaliacdo de imdveis.

Este método é aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e 0s atributos dos dados
pesquisados que exercem influéncia na formacdo dos pregos e consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacéo e
precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

Nesse estudo serdo ponderados por:

REGRECAO LINEAR / INFERENCIA ESTATISTICA

2.1) Especificagéo da avaliagio:

Uma avaliagdo serd especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos
despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto
relativo a fundamentacéo e precisdo, assim definidos:

A fundamentacdo serda funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliagéo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.

V1 Método Comparativo:

O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser
determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Item Descricdo Grau Grau Grau
11 I I
1 | Caracterizacdo do imével |  Completa quanto a Completa quanto &s | Adogdao de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1),onde k éo 3 (k+1),onde kéo
dados de mercado, nimero de varidveis | ndmero de varidveis | nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
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3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informacdes relativas a | informagdes relativas a informacdes
todos os dados e todos os dados e relativas aos dados e
variaveis analisados na | variaveis analisados na variaveis
modelagem, com foto e modelagem efetivamente
caracteristicas utilizados no modelo
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Néo admitida Admitida para apenas Admitida, desde

uma variavel, desde que: a) as medidas
que: a) as medidas das | das caracteristicas
caracteristicas do do imével avaliando
imovel avaliando ndo | nédo sejam superiores
sejam superiores a a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem nem inferiores a
inferiores a metade do metade do limite
limite amostral inferior, | amostral inferior; b)
b) o valor estimado néo | o valor estimado nédo
ultrapasse 15% do valor | ultrapasse 20 % do
calculado no limite da | valor calculado no
fronteira amostral, para | limite da fronteira

a referida variavel amostral, para as
referidas variaveis,
de persie
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hip6tese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%

maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo
linear

Graus 11 1 |

Pontos Minimos 16 10 6
2,45 e 6 no minimo
2,4,5e 6 no grau Ill ..
L. - no grau Il e os Todos, no minimo
Itens obrigatdrios e 0s demais no . .
;- demais no minimo no no grau |
minimo no grau Il
grau |

O Grau de precisdo deve ser determinado conforme a Tabela 3.
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Tabela 3 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear

Grau
Descri¢do
I I I
- - - 5
Amplitude do mj[erva_llo de conﬁﬁanga de 80% 0% <40% 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hé classifica¢ao do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnostico de mercado.

2.2) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatdrio € o do aproveitamento eficiente, determinado
por analise do mercado imobiliario.

3) DESCRIQAO DO OBJETO
3.1) Terrenos Residenciais

3.1.1) Localizagéo:

O posicionamento do imoével no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rodovia BR 101.

» Bairro: Estaleirinho;

» Cidade / Estado: Balneario Camborit/ SC

» Coordenadas: -27.047804475724465, -48.59895921465303

Para melhor entendimento e visualizacdo juntamos a este trabalho um conjunto de
fotografias do imével (ANEXO N° 1), bem como foto aérea da regido a seguir.
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Fonte: Geoprocessamento Prefeitura Municipal de Balneario Camboriu
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3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdvel situado em regido semiurbana nao integra, totalmente, o perimetro
urbano por ndo apresentar aparatos publicos minimos para tal caracterizagdo, contudo esta situado em um
dos principais eixos de ligacdo entre estados da Federacdo, esta muito proximo as regies centrais das
cidades de Balneario Camboriu e de Itapema e em regido de grande aproveitamento Logistico e Industrial,
0 acesso é muito facilitado, por via de bom gabarito viario, destacando-se a seguinte:

» Rodovia BR 101.

3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padrdes de acabamento abaixo
classificados:
» Vocagdo principal do imovel: Industrial / Armazenagem / Comércio;
» Padrdo Construtivo: Médio /Alto.

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde esta(do) situado(s) o imovel(is) avaliando(s) € dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios:

pavimentacao da via publica - drenagem superficial - rede de energia elétrica
- rede telefénica - arborizacdo - transporte coletivo - coleta de lixo - entrega postal

3.1.5) Caracteristicas Fisicas:

» Formato do terreno: Irregular;

» Area do Terreno: 20.364,40,00m?2

» Frentes: Frente para 2 Acessos da BR 101

» Posi¢do: Meio de Quadra

» Topografia: Aclive e Declive

» Pavimentacdo: Asfalto

» Vegetacdo Arborea: Em sua Totalidade

» Tipo de uso Predominante do Trecho: Industrial / Armazenagem / Comércio

4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Analise de regressao:

A anélise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formacao do valor, ou seja, como as variaveis
independentes atuam na determinacdo da variavel dependente.

No caso avaliatdrio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (dependente) em relacdo a outras (independentes), responsaveis pela sua formacao, que podem ser
de natureza quantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa (padrdo, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta influenciando na
formacdo do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na formacé&o do valor,
como se comportam na composi¢do do modelo e o seu grau de confiabilidade.
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4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo levantados
dados relativos a imoveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes
fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliagdo.

Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando: Terrenos em regido limitrofe a BR
101 que tenham possibilidade de atender a Polo Logistico.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imével para venda se forma a partir da combinacdo de alguns fatores ou
variaveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou menos significativo na composicéo do valor,
exigindo atengdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados, realizamos
estudos das seguintes variaveis:

» V/M?: é o elemento procurado, a incognita da avaliacdo, é a variavel
gue recebe influéncia das demais, razdo pela qual é denominada variavel dependente, sendo
as outras chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 66,04 / m?a R$ 700,00 / m?

» AREA Total: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa
a medida da area dos imdveis pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra
aproveitada:

De 5.000,00 m2 a 106.000,00 m?

» PRECO UNITARIO:

Identificacdo: Y

Estado: Aplicada

Tipo: Variavel dependente

Unidade: R$/m?

Transformagéo: In(y)

Amplitude: 633,96 R$/m?

Desvio Padrao: 227 R$/m?

Transformagdes Configuradas e ndo Aplicadas: y, 17y, y, 17y, y* e 1/y?
Descrigdo: Preco de Venda / Area Privativa

» AREA PRIVATIVA

Identificacdo: X1

Estado: Aplicada

Tipo: Continua

Unidade: m?

Transformagéo: 1/x?

Crescimento Esperado/Obtido: (-)negativo / (-)negativo
Amplitude: 101000 m?

Desvio Padrdo: 32900,62 m?
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Transformagdes Configuradas e ndo Aplicadas: x, 1/, In(x), Vx, 1/\x e x2
Descricdo: Quantitativa. Area (privativa) terrestre da unidade.

» AREA DE BOSQUE NATIVO:

Identificagdo: X2

Estado: Aplicada

Tipo: Continua

Unidade: m?

Transformacéo: 1/x2

Crescimento Esperado/Obtido: (-)negativo / (-)negativo

Amplitude: 95399 m?

Desvio Padrdo: 28678,23 m2

Transformacdes Configuradas e ndo Aplicadas: x, 1/x, In(x), Vx, 1/\x e x?

Descrigdo: Quantitativa. Area ocupada por vegetagio nativa protegida por
legislac&o especifica.

» TOPOGRAFIA

Identificacdo: X3

Estado: Aplicada

Tipo: Cdédigo alocado

Transformacéo: Vx

Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo

Amplitude: 2

Desvio Padrdo: 0,87

Transformacdes Configuradas e ndo Aplicadas: x, 1/x, In(x), 1/Vx, x* e 1/x?

Descrigdo: Qualitativa. Valores assumidos: 1(aclive, declive), 2(semi-
plano) e 3(plano).

Apos os testes efetuados foram descartadas as demais varidveis, que estdo descritas no
anexo deste. As variaveis acima descritas foram entdo tabuladas conforme planilha abaixo, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas variaveis
independentes, anteriormente descritas. Dos 19 dados da pesquisa, 12 foram efetivamente aproveitados na
inferéncia.
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DADOS (DESCRITIVO - TEXTO)

CastleR
Dado| Siwagiio Informante Contato do Informanie Cldade Balno Logradouio Fuso | Longitude | Latiude

L4 § i r
F r r.

2 habitado DMD Meg Imobiliznos Balneanio Camboni Nova Esperanca Rodovia BR-101, 142 (km 142) 22 738103 7005056
r r -
r r r
F " '

5 Casa Brava Imaveis Cambonid Varzea do Ranchinho (Monte Alegre)  Rodovia BR-101, 121 (KM 131} 220 731848
r r r
r r

7 habiltado  Caros Augusia Cambong Varzea do Ranchinho (Monte Alegre)  Rodeowia BR-101, 22 13T
r . r [

] habifitada  ATLANTIGUE IMOVEIS (47)3056-8060 Camborid Varzea do Ranchinho (Monte Alegre)  Rodovia BR-101, 1750 22) 730803 7030012
r r r
[ r r

10 habitade Cabral € Cabral Negocios imobilidrios (47)3045-3300 ltajai Salzeiros Rodovia BR-101. 4100 22) 725894 TO27T16
r r r
r r v

12 habiitads Cabral @ Cabral Megocios Imobifignios {47)3046-3300 ttajal Saloeiros Rodovia BR-11H, 260 728365 7018686
¥ F r

13 habilitade Golden Imobiliaria (47)3298-4308 Porto Belo Pereque Rodevia BR 101, 166 22) 35375 €909G25
r r r

14 habitado Jucimar Serafim Imavers (48)99121-7056  Porto Belo Mometes Rodovia BR 101, 172 (KM 172) 22J 735710 G9B88956
r r

15 habidado Denis Alexandre Imaveis (47)88084-004Z  Penha F&o Micolau Rodovia BR. 101, 161 029840
r v

15 habitado  Fabio Wrzesinski Negdcios (4750641-1860  Cambomd Yarzea do Ranchinho (Monte Alegre)  Rodowvia BR-101, 1800 27 TRA309
r r -
r i r r

18 habilitado LMORAL NORTH IMCVEIS (47788673-1308  Porto Belo Pereque Rodovia BR 101, 507 221 " 736525 6991300
r r r

18 habiftade Salazar Imiveis (4738010547 Balneario Ficarras  Mossa Senhora da Conceigao Rodevia BR 101, 21 22) 728794 7040620

DADOS (DESCRITIVO - TEXTO)

CastleR
= dist. a0 . * Infraestrutura| * Servigos | * Densidade | Area de | : | |
Dado| Preco Unitario | Prego de Venda | polo: "Orla Iﬂf:r}‘:?ﬂ presente no | Presentes no |de Ocupaghol Area Privativa| = Frente Haosg 'N“:emii‘miciunmnaur Topogratia | Aterro|” Formato|
Maritima Endeiegn Entorng na Entormo Native | o

r r 4 ¥ v

r r " r r ;
2 RE 332 85/ m* 6150 m? 1231 m# 3

r r r r r r

2 r ¥ [ r r

Lo r r r r r 2
5 REGED4/ m® RS 700000000 1D&00 m? 85400 m®

r r r r r r

r r r - r r r r ¥ - ’
F F 3000/ m* RS 3000000000 50000 m? 0m ¥

r L r r r 5 o r - - -
g R$ 700,00/ m? RS 9.000.000,00 1285716 m7 obm? 3

r r r r r r r r v - -

r v r " r r r r v - r
10 REG0000/m* RS 300000000 HO00 m? om* 2

’ r r v r r r r v - -

r r r r r r = r r v - -
12 R$45000/m* RS 24.210.000,00 53800 m? 15000 m® 3

r r ) r r - ) - r r r r r
13 RE298T1/m? RS 4.500.00000 15085 m? 1506 5 m? 3

r r - r r r r ’ " -
14 RE150,00/ m* RS 11.400 000,00 FHODO m2 TE0Q m* P

ro r - r r o r r - - -
15 RETTEI/m® RS E.800.000,00 BT600 m* 50000 m®

r e e — r r r r o - r - -
16 RE587 41 /m? RS 18.000.000,00 0E43% m* 0 m# 3

r r v r r r r r r - r

2 : 2 ) . r r : r r ’ - .
18 RE 19231 /m* RS 10.000.000,00 52000 m? 10400 m* 2

r r r " r r N r - - - -
19 RS 7.200.000,00 41000 m? 22550 m?
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Bonibsnh”as

Oliveira ' {
MARISCAL

ONTOWGRANDE

Fonte: Google Earth em 31/03/2022 — Localiza¢io das amostras

4.3.1) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizagdo dos dados, onde encontramos a curva que
apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou
dados) pesquisados, com a seguintes formas:

In(Y) = 2,9504422979279354 +8920676,57876888 / X12? +0,720021273281084 /
X22 +1,6058031686355747 * VX3

4.3.2) Tratamento estatistico da amostra:

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de explicar-se
de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

4 Coeficiente de correlacéo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora néo seja obrigatoria por Norma, oferece
indicacédo sobre a escolha dos diversos modelos testados.
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Nas situacfes em que o coeficiente de correlacdo (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um
maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a bibliografia técnica sugere o0s seguintes
parametros indicativos:

Valor der | Correlacéo
0 | nula
entre 0 e 0,30 | Fraca
entre 0,30 e 0,60 | Média
entre 0,60 e 0,90 | Forte
entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
1 | Perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlagdo (r), nos levou ao seguinte valor
para 0 modelo escolhido:

r=0,944618658980323 ou 94,46 %

4 Coeficiente de determinacéo (r?):

Como a propria representacdo indica, o coeficiente de determinacdo é o quadrado do
coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado ¢ igual a 0,89 e o coeficiente de
correlagdo sera igual a 0,79.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
varidveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 79% do resultado é explicado pelas
varidveis adotadas, enquanto os outros 21% indicam a existéncia de outras variaveis ndo testadas ou algum
erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:
r2=0,892304410893783 ou 89,23 %

4 Campo de Arbitrio:

O Campo de Arbitrio é o Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem pela existéncia de caracteristicas préprias ndo
contempladas no modelo.

O célculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os seus limites, baseia-
se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatorias distribuicdes normais, pois a
média do universo amostral é desconhecida, devendo seguir especificacdo como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores
admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a
estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”
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‘ i : :
:imervalo de confianga / predi¢do a 80 %: 1

1

!

. ' \ ' i
| 1 campo de arbitrio + 15% I |
1 e ’ sl 1
i : / 1
| : ! ! 1
| ; ! ! 1
1 - ! ! 1
4 Vi A N y
. i A
: | estimativa de tendéncia central 1 :
1 : | ! |
1 ; ! 1
1 x ! i
I : ! 1
1 : ! |
I | ! 1
1 ! I I |
I X e e ! 1
< 1 [ valores admissiveis ] i 3

Figura A.l
O valor de mercado do imovel é calculado através da aplicagdo dos atributos do imovel
(variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto faz-se necessario que se determine o limite inferior e superior do valor
especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado no resultado final:

| VALOR UNITARIO MINIMO | VALOR UNITARIO MAXIMO

R$ 69,77 / m? R$ 111,51/ m?2

| VALOR UNITARIO MODA

R$ 74,98 / m?

4.3.3) Resumo do Tratamento Estatistico das Amostras:

Existe a obrigatoriedade da observacao de alguns itens para que o modelo estatistico seja

completamente Validado.
Caracteristicas da Equacao Aplicada

M de dados efetivos (habilitados): 12 NP de varidveis , ites efetivas [t 13 Graus de liberdade:8
P s T e
cquacao de Reqgressao
Equacdo
In(Y) = 29504422075270254 + SER0CTESTRIER00 | OTCOZERION 1 6050021606355747 4 VX3
Pardmetros
Coeficiente de determinagdo maltiplo {R%):0,892304410893783 Mor idade dos Resid
Coeficiente de d 30 mdltiplo sjustado: 0,8519185649789517 -1dp & 1dp: 75% (ref. 63%
Coeficiente de correlagio multiplair): 0,9446186589803226 -1,54dp & 1,64dp: 92% [ref. 90%)
Erro Padrao Estimado: 0,31311637399407605 =R Ahcin 2 90 TR (e
Fisher-Snedecor Outliers: 0 (0%)

F Calculado: 22,094483616253573  (5ig. 0,03164523012888498%)

Tabela de anélise de varidncia (ANOVA)

VARIACAD GRAUS DE LIBERDADE S0MA DOS QUADRADOS QUADRADC MEDIO F CALCULADO SIGNIFICANCIA DE F(%)
Explicada 3 6,498552051240492 2,166184350413497 22.094483616253572  0,03164522012888498
MN&o Explicada 2 D,7843349093055849 0.09804186266312811

Total 1" 7,2828879605346077
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4 Micronumerosidade

e 3x(K+1)=GRAUI
e 4x(K+1)=GRAUII
e 6x(K+1)=GRAUII

Onde K = namero de variaveis do modelo

O resultado da equacdo = 0 nimero minimo de amostras a serem utilizadas para o
respectivo Grau.

Assim, para o presente estudo obtemos:

3x(3+1)=12 4x(3 +1)=16 6X(3+1)=24

GRAU ALCANCADO = |

4 Variaveis aplicadas

Variavel | IDENTIFICACAD THANSFORMACAD | COEFICIENTE | T DASERVADD | SIGHIFICANCIA | CRESCIMENTO v VALOR MINIMO | VALOR MEMO | VALOR MAXIMO | HIPOTESE DE I.'HES('IMI:\IH_\:
Preco Uniana ¥ Inly} 6603773585 3525451267 699 0990667
Arca Privativa x1 1 28.01% -0,15% 1.100828 5000 44677,01333 10E000
Area de Bosgue Mativo X2 1 A .2 1.12% 0,00% 1312685 1 1897429187 9540
Topograia X3 i 1BO5803189 4 814107673 0,13% 11.05% 1230252 1 225

4 Analise da Variancia

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab (abscissa
tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de regressao) para que seja
aceita a equagdo como representativa.

No presente estudo foram encontrados 0s seguintes valores:

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma amostra populacional.
Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se as seguintes tabelas:

Variagdo Graus Soma dos Quadrado F Calculado  Significancia
Quadrados Meédio
Explicada 3 6,498553051 2,16618435 22,09448362 0,03%

N&o Explicada 8 0,784334909 0,098041864
Total 11 7,282887961
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4 Correlacdes Parciais

Né&o deve ocorrer Multicolinearidade, assim os valores da interseccao entre os diferentes deverdo
estar entre -0,80 e 0,80.

No presente estudo foram encontrados o0s seguintes valores:

Variavel / Variavel Y X1 X2 X3
Preco Unitéario Iny)|] Y 100,00% | 37,62% | 74,46% | 83,10%
Area Privativa 1/x2| X1 | 37,62% |100,00% | 29,93% | 16,91%

Avrea de Bosque Nativo 1/x2 | X2 | 74,46% | 29,93% |100,00% | 43,06%

Topografia Vx | X3 | 83,10% | 16,91% | 43,06% |100,00%

4 Significancia dos Regressores (bicaudal)

Nivel de significancia (somatorio do valor das duas caudas) maximo para a rejeicao da hipdtese
nula de cada regressor (teste bicaudal).

Significancia = 10%

4 Residuos x Valor Estimado

Homocedasticidade ndo deve ocorrer no modelo.

O grafico abaixo demonstra que os residuos estdo dispersos, o que nao configura
homocedasticidade no presente estudo.

‘@
1,5

1

0,5

-0

4,56 5,06 5,56 6,06
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4 Outleiers

O gréfico acima também demonstra que ndo hé presenca de outliers no presente estudo.

S&8o os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados,
também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-2DP para
a Equacéo de Regressdo

O graéfico acima também demonstra que ndo ha presenca outleirs no presente estudo.

4 Efeitos de cada Observagio na Regressao:
Nao devem ocorrer Pontos Influenciantes.

No estudo foram encontrados 0s seguintes valores para a distancia de Cook e

Mahalanobis:
2 0,174324749 5,119843587
5 0,20120822 2,307140371
7 0,006759786 2,813451113
8 0,002808069 2,150732606
10 0,552572349 7,985423136
12 0,19153365 2,149677046
13 0,006499073 2,020006506
14 0,020930115 0,578891784
15 0,063095024 2,305389732
16 0,013727357 2,713389579
18 0,000544865 0,568786375
19 0,544275846 2,287268164

Distancia de Cook

3
Y 0.6

o e o 8 o

1 .
o s 4 ——-’/\h
2 4 s 8 10 12 14
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Distancia de Mahalanobis

.

Dsténcu de Mahalanobis

4 Distribuicéo dos Residuos Normalizados

A existéncia da normalidade dos residuos é uma suposicdo essencial para que os resultados do
ajuste do modelo de regressdo linear sejam confiaveis.

Em uma distribui¢do normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista um
desvio-padrdo da média € cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio padrfes
da média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois desvios-padrdo da média é cerca
de 95%.

No presente estudo foram encontrados os seguintes valores:

Normalidade dos Residuos

_1dp a 1dp e

-1,64dp & 1,64dp S

-1,96dp & 1,96dp AL

Graéficos de Regressao 2D:

700 L

600 L L

500

200

200

100

[ . ’ " o
15.0¢0 5.000 25.000 45.000 65.000 85.000 105.000 125,000

O grafico R$/m2 x Area Privativa (m2) demonstra que quanto maior a area do imdvel,
menor ¢ o seu valor unitério. O que valida o modelo.
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700 L]

200

200

o

9.995 1 10.001 20.001 20.001 40,001 éE.DGl GE.':é: }C.:Cl £0.001 50.001 120.001

O grafico R$/m2 x Area de Bosque Nativo demonstra que o imével quanto maior a
incidencia de Vegetagdo Nativa menor é seu valor unitario. O que valida o modelo.

700 L

500

200

1

O grafico R$/m2 x Topografia, onde os valores assumidos séo 1(aclive, declive), 2(semi-
plano) e 3(plano), demonstra que quanto mais acidentado for o terreno menor é o seu
valor unitario. O que valida o modelo.

4.3.4) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa o valor
unitério do imével avaliando que se encontra num intervalo compreendido entre os valores apresentados
no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imovel, faremos a multiplicacdo destes valores pela
area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os
limites calculados.
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Inferido: Valor

Nivel de Confianca: 80%
Estimador Pontual: Moda
Precisdo do Avaliando: grau |

Estimador pontual - Valor da Moda (Unitario): R$ 88,21 / m? (0%0)

Intervalo de Confianca (Unitario): R$ 69,77 / m? (-20,9%) a R$ 111,51 / m? (26,42%)
Campo de Arbitrio (Unitéario): R$ 74,98 / m? (-15%) a R$ 101,44 / m? (15%)
Amplitude (Unitério): R$ 41,74 / m2 (47,32%)

Valor Definido (Unitario): R$ 74,98 / m? (-15%)

Avaliacdo Intervalar (Unitario): R$ 74,98 / m2 (0%) a R$ 98,28 / m? (31,08%0)

Estimador pontual - Valor da Moda (Total): R$ 1.796.332,89 (0%0)

Intervalo de Confianca (Total): R$ 1.420.920,11 (-20,9%0) & R$ 2.270.931,23 (26,42%)
Campo de Arbitrio (Total): R$ 1.526.882,96 (-15%) a R$ 2.065.782,83 (15%)
Amplitude (Total): R$ 850.011,12 (47,32%)

Valor Definido (Total): R$ 1.526.882,96 (-15%) — (R$ 1.530.000,00)

Avaliacéo Intervalar (Total): R$ 1.526.882,96 (0%) a R$ 2.001.481,30 (31,08%)

4.3.5) Classificagdo da avaliacéo:
4 Quanto ao grau de fundamentago:

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliacdo sera demonstrado nos quadros a

sequir.

Item Descrigdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagdo do imével avaliando 111 3
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados | 1
3 Identificagdo dos dados de mercado 111 3
4 Extrapolacéo 11 3

Nivel de significancia o maximo para a rejei¢éo da hip6tese nula de cada regressor (teste
5 ; I 1
bicaudal)
6 Nivel de significancia maximo admitido para rejei¢do da hipdtese nula do modelo T 3
através do teste F de Snedecor
Pontuaco atingida 14
Graus 11 1 |
Pontos Minimos 16 10 6

2,4,5 e 6 no minimo no grau
Il e os demais no minimo no | Todos, no minimo no grau |
grau |

- - SIM

2,4,5 e 6 no grau Il e os demais

Itens obrigatérios p
no minimo no grau Il

Cumpriu Requisitos

Classificacdo quanto a fundamentacéo: Grau |
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4 Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo foi obtido através
do calculado a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vméax. — Vmin. = 111,51 - 69,77 / 90,64 = 46,05%
Vmédio

Grau
Descricéo

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

0, 0, 0,
estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%

Amplitude atingida - - SIM

Classificacdo quanto a precisdo: Grau |

6) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas do avaliando, os resultados do
tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social,
econbmica, governamental, fisica ou natural, concluimos que o valor bruto de mercado do imdvel,
respectivamente, de acordo com as épocas abaixo relacionadas, seja:

Data de Referencia Imével Valor do Imével
Abril 2022 Terreno 20.364,40 m?2 R$ 1.530.000,00

7) ENCERRAMENTO
7.1) Anexos:

1 — Relatdrio Fotografico (numeradas de 1 a 4);
2 — Relatério Video (link)

3 — Relatdrios Estatisticos Regresséo Linear;

4 — Consulta de Viabilidade para Construcao;
5 — Consulta de Viabilidade Ambiental;

7.2) Declarag&o de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente os seguintes principios:

P Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela equipe técnica
envolvida na elaboracdo.

» Os signatérios ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos bens
envolvidos neste trabalho.

P Os signatérios ndo tém inclinagdes nem interesse em relacéo ao assunto deste trabalho,
tdo pouco em relacéo a solicitante.

Pagina 22 Imdvel Vistoriado em 03/03/2022




Processo 0304262-66.2017.8.24.0005/SC, Evento 130, LAUDO2, Péagina 23

ALESSANDRO BENDER Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica

CRECFI’irC'tg 2“2";7"5"‘?;'\']:"022'222 TP BR 101- KM 139 — Variante Ttnel BR 101
47 99989 2332 | www. avaliacaosc.com.br Estaleirinho / Balneario Camboriti / SC
atendimento@avaliacaosc.com.br Imovel

P Este trabalho apresenta as condi¢BGes limitativas apresentadas na introdugdo, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as andlises, opinides ou conclusdes nele
contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o
sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos resultados finais
alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Codigos de Etica
Profissional do COFECI-Conselho Federal dos Corretores de Imoveis e do CNAI — Conselho
Nacional dos Avaliadores de Imodveis.

7.3) Termo de encerramento:

O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos
necessarios.

O presente laudo consta de 23 paginas numeradas e 5 anexos todos assinados digitalmente.

ATENCAO
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducgdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reproducgdo que caracterize plagio ou represente utilizagdo dos
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacao acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Caédigo Penal Brasileiro e Lei n° 9.610.

Balneario Camboril- SC, 04 de abril de 2022

ALESSANDRO BENDER DA SILVA

PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI/SC—-022.670

CNAI —24.388

Documento Assinado e Certificado DIGITALMENTE
Certificado emitido no ambito da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP — Brasil, de acordo
com a LEI N2 12.682, DE 9 DE JULHO DE 2012.
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Foto 01: Acesso a Propriedade pelo logradouro sentido Sul/Norte da Rodovia

Foto 03: Vista para o Sul no sentido Sul/Norte da Rodovia
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Fachada Oeste do Terreno
Sentido Norte/Sul da Rodovia

Area do terreno
em DECLIVE

aaii 0.
4

Foto 04: Vista da arte Leste do erreo pra Oeste.

ANEXO 2 — Relatério de Video

Para acessar ao video basta clicar no link abaixo ou copia-lo e cola-lo na barra de
navegacao de qualquer navegador.

https://drive.qgoogle.com/file/d/11Nr8KS3tZa-
Hf NHKkAO2ehVoaguagvUsp/view?usp=sharing
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ANEXO 3 — Relatorio dos Calculos da Avaliacdo

Base de Célculo utilizando o software Castle-R
A contagem iniciara no item 6, os anteriores ja foram elucidados no transcorrer deste trabalho, sdo eles:

1 Responsavel

2 Caracterizagao

3 Finalidade

4 Resultado

5 Diagnostico de Mercado

6 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagao do valor
levando-se em consideracao as diversas caracteristicas e comportamentos do Mercado Imobiliério regional.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da comparacdo deste com amostra de
natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de dados pesquisados no préprio
mercado. Os atributos dos dados obtidos sdo trabalhados por meio de técnicas de inferéncia estatistica,
valendo-se de modelo matematico de regressdo linear.

6.2 Regresséo Linear

Ap6s execucdo de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de 3(TRES) variaveis independentes
efetivas, que se mostraram as mais representativas, em conjunto, nesta andlise, elaborou-se modelo de
regressao linear e tratamento estatistico aplicavel, baseado na amostra de 12(DOZE) dados de mercado,
cujos resultados elementares foram:

* Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,892304410893783(er) / 0,9283824849649328(fe)

* Coeficiente de  Determinacdo  Ajustado (R  ajustado?):  0,8519185649789517(er) /
0,9015259168267826(fe)

* Coeficiente de Correlacéo (R): 0,9446186589803226(er) / 0,9635260686483438(fe)

6.3 Coeficiente de Determinacéo

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos quadrados dos residuos
(SQR), sendo, também, a proporcao da melhoria que pode ser debitada ao nosso modelo em relacdo a Soma
dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinagdo representa o poder de explicacdo das varidveis independentes, sobre a
variavel dependente.

Na andlise de regressédo linear multipla, o coeficiente de determinacdo R2, na maioria das vezes, aumenta
(e nunca diminui) quando é adicionada nova varidvel independente, exceto quando este estiver
perfeitamente correlacionado com as demais varidveis independentes, visto que, ao se acrescentar novas
variaveis ao modelo, estas diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 89,23%(er) e por 92,84%(fe) da formacdo dos precos pertencentes a
amostra.

6.4 Coeficiente de Correlacao

O coeficiente de correlagdo (ou R) €é obtido do R2 e nos fornece uma medida de forca de correlacédo entre
as variaveis do modelo estatistico.
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Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlagdo entre as varidveis, utiliza-se a seguinte
escala:

* Correlacao Perfeita: R = 1,00

* Correlacao Forte: 1,00 >R >=0,75

* Correlacdo Média: 0,75 > R >= 0,50

* Correlacéo Fraca: 0,50 > R > 0,00

* Correlacao Inexistente: R =0

O modelo de regressdo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlacdo Forte para a Equacdo de
Regressdo (94,46%) e também para a Fun¢do Estimativa (96,35%).

6.5 Analise da Variancia

Uma parte importante da analise de varidncia é a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua significancia
estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsdo dos valores, comparando-se com
0 seu nivel de ndo preciséo.

Testada a hipdtese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:

* Equacdo de Regresséo: F calculado em 22,094483616253573, correspondendo ao nivel de significancia
de 0,03% e confiabilidade minima de 99,97%.

* Funcdo Estimativa: F calculado em 34,568172679001, correspondendo ao nivel de significancia de 0,01%
e confiabilidade minima de 99,99%.

6.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos é uma suposi¢do essencial para que os resultados do ajuste do
modelo de regressao linear sejam confiaveis.

Em uma distribui¢cdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista um desvio-
padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio padrdes da
média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois desvios-padrdo da média é cerca de
95%.

Os valores, aqui obtidos, sdo:

* -1dp a 1dp: 75%(er) / 83%(fe)
*-1,64dp a 1,64dp: 92%(er) / 92%(fe)
*-1,96dp a 1,96dp: 100%(er) / 92%(fe)

Para a Equacdo de Regressdo, a sua representacao pode ser notada no gréfico abaixo, distribuidos em classes
ao longo de sua abscissa. Em tom avermelhado, a curva presente indica a Distribuicdo Normal.
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6.7 Outliers

Sao os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados, também,
pontos atipicos & massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-2DP para a Equacédo
de Regressdo e 0 (0%) para a Fungdo Estimativa.

Para a Equacdo de Regressao, no grafico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos Padronizados
versus Valores Calculados, pode-se identifica-los em vermelho.

Residuos Padronizados versus Valores Calculados
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6.8 Analise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados imobiliarios observados. No
grafico abaixo, nota-se a linha ideal e a linha de regressao obtida, cuja proximidade indica se as experiéncias
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adquiridas sdo suficientemente proximas do esperado sob a hipdtese assumida, objetivando ter seus pontos
aderentes a bissetriz no primeiro quadrante.

Anadlise de Aderéncia (Mediana) wiw.castler.com.br
759,43 .

659,43
559,43
459,43

359,43

Precos Calculados

259,43

155,43

59,43
59,43 159,43 259,43 355,43 459,43 559,43 659,43 759,43

Precos Observados

6.9 Residuos Relativos

Os residuos relativos correspondem a diferenga, em termos percentuais, existente entre os precos calculados
e os precos observados. No grafico, abaixo, demonstra-se para a Funcdo Estimativa e também para a
Equacdo de Regressao:

Residuos Relativos WV CRES) A AT

| onm—
-30
-40
-50 v ‘
2 4 (3 8 i0 12 14 16 18

== Equagdo de Regressdo == Fungio Estimativa

6.10 Variacdo Residual

A Variacdo Residual corresponde a relacdo percentual entre os residuos do modelo estatistico e a Soma dos
Quadrados dos Residuos (SQR), perante a reta de regressao calculada, sendo uma medida da contribuicéo
do residuo de cada dado na sua somatoria total.

Dessa forma, valores elevados de Variacdo Residual indicam alta contribui¢do junto a SQR e podem ajudar
a identificar possiveis dados influenciantes ou pontos de alavancagem dentro do modelo calculado.
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O grafico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:

Variac3o Residual WV CARRECOm e
50

4s
40-
35
20
25
20-
15
10

== Equagdo de Regressdo == Funglo Estimativa I

6.11 Distancia de Cook

E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuagio no modelo estatistico,
informando o quanto cada dado € capaz de influenciar a estimativa da regressdo de minimos quadrados
elaborada.

No gréfico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

.or
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6.12 Distancia de Mahalanobis

A alavancagem de Mahalanobis visa detectar valores discrepantes na amostra e se baseia nas correlaces
entre as variaveis habilitadas com o intuito de se identificar padrdes distintos intrinsecos.

Essa distancia é util para verificar a similaridade entre uma amostra desconhecida e uma conhecida e pode,
também, determinar outliers multivariados no modelo aplicado.

Para os dados habilitados, segue o grafico correspondente:
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6.13 Analise QQPlot

A andlise "quantile-quantile™ relaciona a distribuicdo empirica estabelecida versus os quantiles de uma
distribuicdo tedrica, possuindo o objetivo de se identificar a normalidade nos residuos padronizados do
modelo de regressdo adotado.

Ao se comparar o conjunto de dados da amostra com um modelo tedrico, tem-se uma avaliagdo da qualidade
do ajuste obtido.

No gréfico, abaixo, para a Equacgdo de Regressdo, percebe-se essa qualidade mencionada na aproximagao
dos pontos a reta tedrica desenhada.

Anilise QQPlot
1,73

1,23
.72
0,23
-0,27

-0.77

Residuos Padronizados Tedricos

-1,27

-1,77
-1,3 -0,8 -0,3 0.2 0.7 1,2 1.7

Residuos Padronizados Observados
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7 Variaveis

7.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as seguintes variaveis:

Nome Descricéo

Precgo Unitario Y Preco de Venda / Area Privativa

Area Privativa X1 Quantitativa. Area (privativa) terrestre da unidade.

Area de Bosque Nativo X2 Quantitativa. Area ocupada por vegetacio nativa protegida

por legislacao especifica.

Topografia X3 Qualitativa. Valores assumidos: 1(aclive, declive), 2(semi-
plano) e 3(plano).

7.2 Parametros dos Regressores
As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia crescimento

Y In(y) R$/m2 Variavel dependente - - - -

X1 1Uxz m? Continua 8,920677e+0061,158  28,01259%  -0,1495%
X2  1xz m? Continua 0,720021 3,278  1,12296% -0%

X3  x Cadigo alocado 1,605803 4,814  0,13313% 11,04605%
8 Equac0es

As funcbes de ajuste calculadas sdo as seguintes:

Tipo Funcao

Funcéo Estimativa Y =e"(2,9504422979279354 +8920676,57876888 / X12 +0,720021273281084
/ X22 +1,6058031686355747 * VX3)

Equacédo de Regressdao  In(Y) = 2,9504422979279354 +8920676,57876888 / X12

+0,720021273281084 / X22 +1,6058031686355747 * VX3

9 Multicolinearidade

Deve-se investigar se ha dependéncias entre 0s regressores, pois existem situacdes em que essas
dependéncias sdo significativas, causando efeitos nocivos de multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressdo, podendo causar sérios
impactos nas estimativas dos pardmetros e degenerag¢des em seu comportamento.

A correlacdo prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlagdo multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de Inflacdo de
Variéncia), que é uma medida do grau em que cada varidvel independente é explicada pelas demais
variaveis também independentes.
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Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlacéo isolada séo baixos,
no momento em que existirem uma ou mais variaveis independentes altamente correlacionadas entre si, de
forma maltipla. Verifica-se este comportamento por intermédio de regressdes auxiliares de cada Xi contra
as demais X’s, obtendo-se 0s respectivos coeficientes de correlacdo (r). Cada uma dessas regressdes €
chamada de regressdo auxiliar em relacdo a equacdo de regressdo principal, que tem Y como variavel
dependente dos X’s.

A seguir, mostram-se, para cada variavel independente, os parametros das regressdes auxiliares realizadas
e os gréficos relativos as correlacGes isoladas:

Variavel em Anélise r Flv F Significancia
Area Privativa X1 30,26% 1,1008 0,454 64,9%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area de Bosque Nativo X2 29,93% 7,264e-009 0,79 44,99% +
Topografia X3 16,91% 2,024e-009 0,14 89,15% -
Area Privativa wurw.castiecconrhe

40

a 30%

30

25

20 17%

15

10

X1

Variavel em Analise r Flv F Significancia
Area de Bosque Nativo X2 4881% 1,3127 1,407  29,4%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa X1 29,93% 8,927e+006 0,79 44,99% +
Topografia X3 43,06% 0,613 1,325 21,78% -
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Area de Bosque Nativo

43%

30%

X2

Variavel em Analise r Flv F Significancia
Topografia X3 43226% 1,2303 1,036 39,36%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa X1 16,91% 1,079e+006 0,14 89,15% -
Area de Bosque Nativo X2 43,06% 0,266 1,325 21,78% -

TODOgraﬁa WWW.Castier.com.or
S0
80
70-
60
50 43%
40
20 =
20- 17%
10
0

X3
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Gréfico de Coeficientes de Correlacdo Multiplos (Variaveis Independentes)

Coeficientes de Correlagdao Multiplos MW CETIREE
0,5

0,45 49% 43%
0,4
9?3 20%
0.3
0,25
0,2
0,15
0,1
0,05
0
X1 X2 X3
9.2 Fator de Inflacdo da Variancia

Uma forma eficaz para deteccdo da presenca de multicolinearidade é o célculo do Fator de Inflacdo de
Variancia (FIV), que mede o quanto da variancia de cada coeficiente de regressdo do modelo estatistico se
encontra inflado em relacdo a situacdo de correlagdo em que as suas variaveis preditoras se encontram.

Representamos esta estatistica, que quantifica a gravidade da multicolinearidade, no grafico abaixo:
11
X1

10 Tabelas ANOVA

M.Or

Q

Fator de Inflagao da Varidncia W cassECe
1,23
V X3
A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma amostra populacional.
Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se as seguintes tabelas:

1.4

1,2

1

0.8

0.6

0.4

0,2

0

10.1 Equacédo de Regressdo

Variagédo Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado SignificAncia
Explicada 3 6,498553051 2,16618435 22,09448 0,03%

N&o Explicada 8 0,784334909 0,098041864

Total 11 7,282887961
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10.2 Funcéo Estimativa

Variacéo Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado Significancia
Explicada 3 526217,994392195  175405,998130732  34,56817 0,01%

Nao Explicada 8 40593,640805847 5074,205100731

Total 11 566811,635198042

11 Avaliandos

Os parametros obtidos, para os avaliandos, sdo 0s seguintes:

Rodovia BR-101, 139 - KM 139

O Terreno possui 20364mz2 de area(privativa), 208m de frente(principal) e tem como posicionamento: "meio
de quadra”.

O tipo de uso "Industrial / Armazenagem e Distribuicdo / Comércio" é predominante no entorno do Imével
Avaliando e a infraestrutura presente nesta regido é a seguinte: "Rede de cabeamento para TV", "Rede de
Energia Elétrica" e "Rede de Transmissao de Dados".

O servico presente na regido do entorno é: "Transporte Coletivo".

Atributos de Calculo do Avaliando: Area Privativa(X1)=20364,4 , Area de Bosque Nativo(X2)=20364,4 e
Topografia(X3)=1.

Enderego completo: Rodovia BR-101, 139 - KM 139. CEP: 88334-520. Bairro: Praia do Estaleirinho.
Balneario Camboril/Santa Catarina.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84)  Latitude -y Longitude - x Fuso
UTM 7006036 m 738169 m 22)
Geodésica Decimal -27,047477° -48,598876° -
Geodésica Sexagesimal 27°02'50,92" S 48°35'55,95"0 -
Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisdo
Venda Valor 80% Moda grau |

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor da Moda (Unitario) R$ 88,21/ m? (0%)

Intervalo de Confiancga (Unitario) R$ 69,77 / m? (-20,9%) & R$ 111,51/ m? (26,42%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$ 74,98 / m2 (-15%) a R$ 101,44 / m? (15%)
Amplitude (Unitario) R$ 41,74 /| m2 (47,32%)

Valor Definido (Unitéario) R$ 74,98 / m2 (-15%)

Avaliacdo Intervalar (Unitario) R$ 74,98 / m? (0%) a R$ 98,28 / m? (31,08%)
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Valor Total

Estimador pontual - Valor da Moda (Total) R$ 1.796.332,89 (0%)

Intervalo de Confianca (Total) R$ 1.420.920,11 (-20,9%) a R$ 2.270.931,23
(26,42%)

Campo de Arbitrio (Total) R$ 1.526.882,96 (-15%) a R$ 2.065.782,83 (15%)

Amplitude (Total) R$ 850.011,12 (47,32%)

Valor Definido (Total) R$ 1.526.882,96 (-15%) — (R$ 1.530.000,00)

Avaliacao Intervalar (Total) R$ 1.526.882,96 (0%) a R$ 2.001.481,30 (31,08%)

Graficos de Pontos Extremos

Valor Unitario versus "Area Privativa”
200

180
160
140

120

100

a0

[

&0
5.000 25.000 45.000 65.000 85.000 105.000

o= Estimador Pontual «» Intervalo de Confianga « = Campo de Arbitrio

Valor Total versus "Area Privativa” wWiaw.castiec.conbe
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12 Descarte

12.1 Dados e Variaveis

Durante os testes estatisticos, 7(SETE) dados ndo se mostraram aptos a fazerem parte da amostra
populacional e foram descartados.
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Quanto as variaveis, 19(DEZENOVE) ndo tiveram a significancia desejada e ndo foram consideradas, séo
elas:

Nome Tipo Descrigéo

* Data do Evento Variavel de Tempo Periodo de contagem: mensal. Tem como
referéncia inicial o dado mais antigo.

* dist. ao polo: ‘Orla Maritima' Continua Quantitativa - Variavel que contera a
distancia de cada imovel até o Mar

* Renda IBGE 2010 Continua Qualitativa - Varidvel proxy para
localizagdo. Kriging - Determinada por
método de regressdo usando geoestatistica
espacial na interpolacdo de valores
(Renda, por setor censitario, IBGE 2010).
Parametros Base de interpolagéo espacial:
Método Ordinario, Modelo Esférico de
Semi-Variograma e 12 metros de Tamanho
de Célula de saida.

* Caracteristicas da Regido Discreta Quantitativa. Assume o valor da somatoria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes:  '(-)Presenca de Presidio,
'(-)Presenca de Estagdo de Tratamento de
Esgoto', '(-)Presenca de Aterro Sanitario',
'(-)Area sujeita a Inundagdo’, 'Regi&o
Arborizada' e '(-)Area sujeita a variacéo de
Marés'.

* Infraestrutura presente no Endereco Discreta Quantitativa. Assume o valor da somatoria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes: 'Rede de Abastecimento de
Agua Potavel', 'Rede Coletora de Esgoto
Sanitario’, 'Rede de Energia Elétrica’,
'lluminacdo Publica’, 'Guias e Sarjetas’,
'Rede Coletora Pluvial’', 'Rede de Gas',
'Rede de Transmisséo de Dados' e 'Rede de
cabeamento para TV'.

* Servicos Presentes no Entorno Discreta Quantitativa. Assume o valor da somatoria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes: 'Comércio’, 'Esporte/Lazer’,
‘Transporte Coletivo', 'Unidade de Saude',
'Unidade de Seguranga' e 'Coleta de Lixo'.

* Tipo de Uso Predominante no Trecho Cddigo alocado Qualitativa. Valores assumidos:
1(Industrial, Comercial).

* Densidade de Ocupacéo no Entorno Cddigo alocado Qualitativa. Valores assumidos:
1(Desocupado) e 2(Parcialmente
Ocupado).

* Tipo de Pavimentacdo no Endereco  Codigo alocado Qualitativa. Valores assumidos:
1(Pavimentacao Asfaltica).

* Frente Continua Quantitativa. Medida da frente da unidade
terrestre.
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Nome Tipo Descricéo

* Taxa de Ocupagéao Continua Quantitativa. Porcentagem maxima de
construcdo em  projecdo  horizontal
permitida na unidade terrestre.

* Coeficiente de Aproveitamento Continua Quantitativa. indice que, multiplicado pela
area de uma unidade terrestre, indica a
quantidade total de metros quadrados
passiveis de serem construidos.

* Nomero de Frentes Discreta Quantitativa. Numero de frentes que a
unidade terrestre possui.

* Presenca em Condominio Dicotdmica Isolada Indica se o dado esta contido em um
Condominio. Valores assumidos: 0(ndo) e
1(sim).

* Posicionamento Cadigo alocado Qualitativa. Valores assumidos: 1(meio de
quadra) e 2(esquina).

* Tipo de Superficie Cadigo alocado Qualitativa. Valores assumidos: 1(seca).

* Aterro Cadigo alocado Qualitativa. Valores assumidos:
1(necessita pouco aterro) e 2(ndo
necessita).

* Formato Cadigo alocado Qualitativa. Valores assumidos:

1(irregular), 2(triangular) e 3(retangular).

* Area Total (calculada)# Continua Resultado da somatdria entre a variavel
'Area Privativa' e a variavel 'Area Comum
de Terreno da Unidade'. Variavel gerada
automaticamente pelo sistema que soma
'Area Privativa' e 'Area Comum de Terreno
da Unidade'

12.2 Transformacdes Configuradas para os testes Estatisticos e ndo Aplicadas

Durante o processo de determinagdo da equagdo de ajuste, algumas transformagdes podem ser também
testadas, além das que sdo efetivamente aplicadas no modelo. Entretanto, estas ndo sao utilizadas no calculo
por ndo serem geralmente as que melhor representam o comportamento real do mercado com relacdo ao
atributo ao qual se vinculam.

Como se mostra a seguir, para as seguintes variaveis:

Nome Transformagdes Descartadas
Preco Unitario v, Uy, Ny, 11y, y* e 1/y?
Area Privativa X, 1/x, In(x), Vx, 1/Vx e x?
Area de Bosque Nativo X, 1/x, In(x), Vx, 1/Vx e x?
Topografia X, 1/x, In(x), 1\x, x2 e 1/x?
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13 Fundamentacéo

O enquadramento de Fundamentagdo se trata da especificagdo da avaliagdo, sendo funcéao direta do nivel
de aprofundamento do estudo, englobando verificacbes quanto & qualidade estatistica, objetividade e
empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico,
qualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros.

13.1 Parametros Obtidos
Grau: 1.

Soma da pontua¢do para enquadramento global: 14 (quatorze).

13.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau 111 (16) Grau 11 (10) Grau | (6) Enquadramento
Itens obrigatérios 2,4,5e6noGrau 2, 4, 5 e 6 no Todos, no minimo, Grau l

I1l e os demais no minimo no Grau Il no Grau |

minimono Graull e o0s demais no

minimo no Grau |

13.3 Tabela - Pontuagéo
Descrigéo Grau Il Grau Il Grau | Ponto(s)
1 - Caracterizacdo Completa quanto a Completa quanto as  Adocéo de situagdo 3 (trés)
do(s) imdvel(eis) todas as variaveis varidveis utilizadas paradigma
avaliando(s) analisadas no modelo
2 - Quantidade 6(K+1),ondeKéo 4(K+1),ondeKéo 3(K+1),ondeKéo 1 (um)
minima de dados nuUmero de varidveis ndmero de varidveis  namero de varidveis
de mercado independentes independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 - ldentificacdo Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo  de 3 (trés)
dos dados de informagdes informagdes informacGes
mercado relativas a todos os  relativas a todos os  relativas aos dados e

dados e variaveis dados e variaveis variaveis

analisados na analisados na efetivamente

modelagem, com modelagem utilizados no

foto e modelo

caracteristicas

observadas no local

pelo autor da

avaliacdo
4 - Extrapolacao Né&o admitida Admitida para Admitida, desde 3 (trés)

apenas uma que: a)as medidas

variavel, desde que:
a)as medidas das
carateristicas do(s)
imovel(eis)

das caracteristicas
do(s) imovel(eis)
avaliando(s)  nédo
sejam superiores a

avaliando(s) ndo 100% do limite
sejam superiores a amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior;
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Descricéo Grau 111 Grau Il Grau | Ponto(s)

metade do limite b)o(s) valor(es)
amostral  inferior;  estimado(s) nédo
b)o(s)  valor(res) ultrapasse(m) 20%
estimado(s) ndo do valor calculado

ultrapasse(m) 15% no limite da
do valor calculado fronteira amostral,
no limite da para as referidas

fronteira amostral, variaveis, de persi e
para a referida simultaneamente, e
variavel, em em moédulo

maddulo

5 - Nivel de 10% 20% 30% 1 (um)
significancia

(somatorio do

valor das duas

caudas) maximo

para a rejeicdo da

hipdtese nula de

cada regressor

(teste bicaudal)

6 - Nivel de 1% 2% 5% 3 (trés)
significancia

maximo admitido

para a rejeicdo da

hipotese nula do

modelo através do

teste F de Snedecor

14 Conclusao

A avaliacdo levou em consideracdo a influéncia das tendéncias e das flutuacdes do mercado imobiliario da
microrregido avaliatdria "Itajai"(Microregido(IBGE) pertencente a meso: Vale do Itajai).O IBGE considera
0s municipios, componentes desta microrregiagdo, como tendo certas similaridades socioecondmicas. S&o
eles: Balneario Cambori(, Balneério Picarras, Barra Velha, Bombinhas, Camborid, llhota, Itajai, Itapema,
Navegantes, Penha, Porto Belo e Sdo Jodo do Itaperiu.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui desenvolvido, conclui-se pelo
seguinte Valor de Mercado:

R$ 1.530.000,00 (UM MILHAO E QUINHENTOS E TRINTA MIL REAIS), valor
15,000000000000014% abaixo do que o estimador pontual, admitindo-se, pela avaliacdo intervalar
estabelecida, a variagdo de R$ 1.530.000,00 a R$ 2.000.000,00.
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ANEXO 4 — Consulta de Viabilidade Construcao

S PREFEITURA

0 Estado de Santa Catarina 1 VIA Heguercnte
@ BALNEARIO PREFEITURA MUNICIPAL DE BALNEARIO CAMBORIL! 2 VIA Prefeitura
1= CAMBORIU  SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO ORCAMENTARIA

PROTOCOLO = 20754/2022

CONSULTA DE VIABILIDADE PARA CONSTRUCAO |
REQUERENTE: ALESSANDRO BENDER DA SILVA, CPF/CNPJ; 715.635.390-04

ENDERECO: RUA ALCING SIMAS FILHO N® 73,

CONTRIBUINTE: SAINT TROPEZ IMOVELS E COBRANCA LTDA. DIC: LERR ]
ENDERECO DO 3 . T ot 2 G 2

IMOVEL: RODOVIA BR-101 E VARIANTE TUNEL BR-101- ESTALEIRINHO,

04 - ZONEAMENTO

ZONA DE OCUPACAO: ZC-1c2P-2.
USOS PERMITIDOS: RESID. UNIFAM., MULTIFAM. (R1-H), COMERCIAL E SERVICOS. (DISPOSICOES VALIDAS PARA ZONA ZC- 1)
ITEM 1 - USO PRETENDIDO: RESID. UNIFAM,, MULTIFAM. (R1-H), COMERCIAL E SERVICOS, (DISPOSICOES VALIDAS PARA ZONA 2(- 1),
INDICE DE APROVEITAMENTO: BASICO: 0,40

- TERREQ : 40% A PARTIR DO RECUO DO ALINHAMENTO,
TAXA DE OCUPACAO:

2°E 3" PAVIMENTOS: 40%,

GABARITO MAXIMO (N° PAVTOS): 03 PAVIMENTOS TOTAIS OBRIGATORIO ALVENARIA: SIM,

05— AREAS DE ESTACIONAMENTO

DIMENSOES MINIMAS DA VAGA - 2,50 m x 5,00 m DIMENSAO MINIMA DE CIRCULACAO - 5,00 m
RELACAO ENTRE N' DE VAGAS! AREA CONSTRUIDA EM MYUNIDADES: CONFORME LEI 26862006 E 2794/ 2008,
VAGAS P/ CARGA/DESCARGA: CONFORME LEI 2686/2006 E 2794/2008,

VAGAS P/ EMBARQUE/DESEMBARQUE: CONFORME LE] 2686:2006 E 2794/2008,

06— INFORMACOES SOBRE ARRUAMENTO
REQUERER ALINHAMENTO DE MURO E DE CURSOS D’AGUA (SE HOUVER)
LARGURA TOTAL DA(S) VIA(S) (pista + passeios): RODOVIA BR-101 E VARIANTE TUNEL BR-101 {0,00M/S O0M/ 1 0,00M ),

PREVISAO DE ALARGAMENTO DA VIA: LARGURA DOS PASSEIOS= 5.00M

07 - RECUOS OBRIGATORIOS
RECUOS FRONTAIS: TERREO: 50,00M DO EIXO P/ RODOVIA BR-101 E VARIANTE TUNEL BR-101. (LARGURA DOS PASSEIDS— 5,00M)
RECUOS FRONTAILS: 2°E 3" PAVIMENTOS; 50.00M EIXO P/ RODOVIA BR-101 E VARIANTE TUNEL BR-101, (LARGURA DOS PASSEIOS= 5,00M).
RECUOS LATERAIS: 2,00M E ZP-2

RECUO FUNDOS: 200M E ZP-2.

OBSERVACOLS:
*REQUERER ALINHAMENTO DE MURD. *RESPEITAR AS DEMAIS DISPOSICOES DAS LEIS 2686/2006 E 2794/2008 E LEI COMPLEMENTAR N° 50/2019
“RESPEITAR AS DISPOSICOES DA LEI FEDERAL N'12651/2012 E LEI FEDERAL N” 14285/2021.
*RESTRICOES AMBIENTAIS DESTE IMOVEL(S) SEGUEM ANEXO NA CONSULTA VIABILIDADE EMITIDA P/SEMAM (SECRETARIA MEIO AMBIENTE),
*PARA APROVACAD APRESENTAR PARECER DA EMASA E SEMAM. *RESPEITAR LEI DE ARBORIZACAQ N" 41072018 E ARTIGO N° 66 LEI 2794/2008.
“PARA EXECUCAQ DE PASSEIOS RESPEITAR PADRAO CONSTANTE NO SITE BC SC.GOV.BR
*RESPEITAR AS DEMALS DISPOSICOES DO DECRETO N" 10215:2020- PLANO DE MANEJO APA COSTA BRAVA.
*CONSULTA DE VIABILIDADE PARA CONSTRUCAO EXPEDIDA CONFORME ARTIGO N° 122 DA LEI 26862006
*PARA ZONA ZP-2 UTILIZAR OS INDICES |.'RH.J\.’\‘|‘-.‘§'|‘|COS DA TABELA N*02 DO PLANO DE MANEJO APA COSTA BRAVA,
- Declividade mixima do passeio plblico - 3%
- Declividade mixima de sompa para PCTY
- Ofbrig; 3 uso de caixa para comrespond? .
= Rampa de acesso § veiculos em edificapies multifamilisres ¢ comerciais - Inicio somente a partic do RECUO da EDIFICACAD,
- Em terrenns de esquina obrigatorio executar passeio com rampa para PCDVPNE conforme NBR 905002015 ¢ NBR 1653772016,
- Durante o execugio da obra, obrgatdris manter placa de obr padrio confurme Lei n” 16829497,

ESTE FORMULARIO E VINCULADO A I* VIA DO REQUERENTE, ARQUIVADA NO PROTOCOLO GERAL DA PMBC.

- 8.33%.

DATA: 10/03/22

fussinaiurn di esponsivel |
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ANEXO 5 — Consulta de Viabilidade Ambiental

CAMBORIU
Protocolo 7- 20.754/2022

BALNEARIO Doc

De: CamilaS. - SMA - DEDA
Para: Representante: ALESSANDRO BENDER DA SILVA

Data: 11/03/2022 as 14:11:56

Setores envolvidos:

SGA - DEPE, SMA - DEDA, SMA - DEFA, SMA - ADM - PRQOT, SPU - CGO - VC

SPU - Consulta de Viabilidade — Para fins de Construcédo e Regularizacdo

Boa tarde,
Segue Parecer da Secretaria de Meio Ambiente.

Atenciosamente,

Camila Sardi de Lima

Analista Ambiental

Anexos:
20754_22 Alessandro_Bender_da_Silva_viab.pdf

Para verificar a validade das assinaturas, acesse hitps:/be.1doc.com.briverificacao/312A-6E30-5098-EE26 e informe o cddigo 312A-6E30-5098-EE26

Assinado por 1 pessoa: CAMILA SARDI
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ESTADO DE SANTA CATARINA W AYS PREFEITURA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BALNEARIO CAMBORIU % BALNEARIO
SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE IS ﬁ ]
DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO AMBIENTAL

CONSULTA DE VIABILIDADE
1. IDENTIFICAGAO
Protocolo n®:  20754/2022
Requerente: ALESSANDRO BENDER DA SILVA CPF/CNPJ: 715.635.390-04
Solicitagdo:  Consulta de Viabilidade para Construcao
Enderego do imével:  RODOVIA BR-101 E VARIANTE TUNEL BR-101- ESTALEIRINHO DIC: 93558

Zoneamento: ZC1 - Zona de Conservacao Especial Plana
ZP2 - Zona de Protegao Especial de Transi¢ao

A\

| > (Geopre
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Imagem 02 - Mapa de declividade

¥y Shaih eEer T Y

Imagem 03 - Carta Geotécnica (UFSC)

Imagem 04 - Foto do local (Google Earth, 4/2021)
2. CARACTERISTICAS / OBSERVAGOES

« Verificou-se a existéncia de terreno com vegetagao arborea;

a

« E proibido cortar e/ou podar vegetacdo sem a corresp te autorizagdo dos orgaos

&

hiontat

comp (SEMAM ou IMA);
« O terreno em questao esta localizado na Area de Protecdo Ambiental (APA) Costa Brava.

* A APA Costa Brava segue as regras estabelecidas pelo seu Plano de Manejo que encontra-se anexo ao Decreto Municipal n® 10.215, de
28 de dezembro de 2020.

« Esta Secrelaria uliliza como fonte de consulta as Cartas Geolécnicas de Aptidao a Urbanizagao frente aos Desastres Nalturais desenvolvido pelo
Ministério das Cidades, através da Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Urbanos em parceria com a Universidade Federal dec¢
Santa Catarina - UFSC. (Disponivel em: http://mapgeo.cfh.ufsc.br/balneario_camboriu) - Imagem 03;
— De acordo com a Carta Geotécnica, parte da area se encontra em Zona de Baixa Aptiddo & Urbanizacdo, passivel de: Deslizamentos naturais e/ou |
induzidos nas encostas, Alta suscetibilidade a inundagéo - com tempo de retorno inferior a 5 anos, Solopamento nas margens dos canais durante eventos®
pluviométricos intensos (temporais de verdo). Desta maneira, recomenda-se a n3o aprovagao de lotes para ocupa¢do permanente nestas dreas.

~ De acordo com a Carta Geotécnica, parte da area se encontra em Zona de Média Aptiddo 3 Urbanizacdo, passivel de: possibilidade de ocorréncia de2
deslizamentos naturais e/ou induzidos. Desta maneira, recomenda-se a aprovacao de projeto condicionada a apresentagio de projeto de estabilidade de &
taludes de edificacdo projetada, apoiado em sondagens de simples reconhecimento de subsolo, ensaios de cisalhamento direto e em analises deg

0/312A-6E30-5098-EE26 e informe 0 codigo 312A-6E30-5098-E

Icaca

m.br/verifl

estabilidade, sempre que houver a previsdo de cortes ou aterros com altura superior a 1,5 metros; S

« Deve-se respeitar as restricbes impostas pelos art. 30 e 31 da Lei n° 11428/06 - Lei da Mata Atlantica; e as InstrugGes Normativas 24 e 57 doE
Instituto do Meio Ambiente — IMA/SC para a supresséo de vegetacao; S
« Terrenos localizados na APA Costa Brava possuem indices especificos para cobertura vegetal que devem ser respeitados conforme Plano de EQ
Manejo; ©
1]

« Deve-se respeitar area non-aedificandi de 50,00m do Eixo BR-101 (35,00m + 15,00m); §
I3. IDENTIFICACAO DOS EXEMPLARES ARBOREOS EXISTENTES rEn'_ l%
5

+ Existéncia de densa vegetagao arbdrea em area de dominio Mata Atlantica no interior do terreno & E]
|4. DOCUMENTOS NECESSARIOS PARA APROVAGAO DO PROJETO § |§
<L a

* Projetos arquitetdnico e hidrossanitario aprovados pelas Secretarias de Plangjamento e de Saide e Saneamento; ‘-’ g
© T

* Projeto de Gerenciamento de Residuos da Construgao Civil (PGRCC), consoante com a Lei Municipal n® 2508/2005 e Decreto Municipal g"ﬁ
5125/2008; 8]
~ No PGRCC deverd constar: Anotacao ou Registro de Responsabilidade Técnica; nome do transportador cadastrado pelo Municipio; Area receptdra ©

licenciada por Orgdo Ambiental competente (identificando [} nimero da licenga e orgao emiss@fé

-3

3 &

<o

Balneario Camboritl - Capital Catarinense do Turismo Rua Angelina, final - Bairro dos Municipios — Parque Natural Municipal
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ESTADO DE SANTA CATARINA A PREFEITURA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BALNEARIO GAMBORI( g BALNEARIO
SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE 2 i

DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO AMBIENTAL == CAMBORIU

CONSULTA DE VIABILIDADE

+ Caso o empreendimento a ser implantado estiver na listagem das atividades sujeitas ao Licenciamento Ambiental, conforme Anexo VI da
Resolugao CONSEMA n. 088/2017, apresentar, nesta Secretaria, a Licenga Ambiental de Instalagao ou Certidao de Conformidade Ambiental
emitidos pelo IMA — Instituto do Meio Ambiente;

« Caso houver necessidade de movimentacdo de terra, apresentar projeto de terraplanagem, acompanhada da anotagdo de responsabilidade
técnica (ART ou RRT) e memorial descritivo, respeitando as areas ndo edificantes e de vegetago existentes sem autorizagdo para supressdo.
Essa movimentagdo de terra deve estar contemplada no Projeto de Gerenciamento de Residuos da Construgao Civil,

= Caso ndo houver necessidade de movimentagdo de terra, apresentar declaragio que ndo haverd tal atividade, assinada pelo Responsavel
Técnico;

- Planta de Declividade do terreno indicando area superior a 30%, além do Levantamento Planialtimétrico Georreferenciado;

« Caso houver necessidade de Corte de Vegetacio, apresentar autorizagio para supresséo emilida pelo Orgéo Ambiental competente (SEMAM
ou IMA);

« Caso ndo houver necessidade de Corle de Vegetagao, apresentar declaragdo que ndo havera supressao assinada pelo Responsavel;
5. CONSIDERACOES FINAIS

« Todos os projetos deverdo respeitar as diretrizes do Plane Diretor Municipal, Plano de Manejo da APA Costa Brava e a Legislagao Ambiental em
vigor;
= Este Parecer nao exonera o Reguerente do cumprimento de embargos, bem como guaisquer processos relativos a area em questao;

» Este parecer nao autoriza corte de vegetagio;

« Qualquer infragdo ao presente Parecer implicard no imediato embargo dos servigos e sujeitara o autor as sangdes previstas na legislagao vigente.

Balneario Camberii, 11 de margo de 2022,

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https:/be. 1doc.com.briverificacan/312A-6E30-5098-EE26 e informe o cadigo 312A-6E30-5098-EE26

Assinado por 1 pessoa: CAMILA SARDI
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