AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
BAIRRO ALVORADA

REQUERENTE:

Em resposta ao Memorando 37/2024 advindo do Patrimdnio, a PREFEITURA
MUNICIPAL DE VIDEIRA, através da Portaria n° 46/2024, na qual o Prefeito Municipal de
Videira, no uso de suas atribui¢des legais e com fundamento no art. 72, IX, da Lei Organica do
Municipio, nomeia e institui a Comissao Permanente de Avaliacdo de Bens e Imdveis e solicita
para esta comissdo Avaliacdo de Imével urbano localizado no Bairro Alvorada, Municipio de

Videira -SC. Fazem parte desta Comissdo os seguintes profissionais:
I.  Alessandra Couto (Engenheira Civil CREA/SC n° 165.326-2);

II.  Bernardo Henrique de Lirio (Engenheiro Civil CREA/SC n° 204.366-7);

lll.  Felipe Salvadori (Engenheiro Civil CREA/SC n° 151255-1);

IV.  Fernanda Collago de Oliveira Berté (Engenheira Civil CREA/SC n° 98929-4);
V.  Gabriel Pinto da Silva (Engenheiro Civil CREA/SC n° 129.988-6);

VI.  Juciane Thais Ferreira (Arquiteta e Urbanista CAU A63825-0) e;

VIl.  Roberto Felipe Gugelmin (Arquiteto e Urbanista CAU n° A15184-0).

Os profissionais acima listados sdao os avaliadores representantes da Prefeitura
Municipal de Videira.

OBIJETIVO:

A presente avaliacdo tem como objetivo a determinacao do valor de 1 (um) imédvel

urbano para venda.

METODOLOGIA:

A metodologia utilizada para a avaliacdo foi pelo Método Comparativo direto de
mercado. Primeiramente, obteve-se os valores dos lotes no mesmo Bairro do imodvel a ser
avaliado, no caso, o Bairro Alvorada e apds a escolha das amostras, ocorreu a homogeneizagao
por fatores - Critério Excludente de Chauvenet- e o tratamento estatistico fundamentou-se na
Teoria das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo "t" de Student com confianca de
80%, consoante com a Norma Brasileira, chegando-se ao valor de R$ 750,00/m? (setecentos
e cinquenta reais por metro quadrado), para o terreno.
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RESSALVAS E PRINCIPIOS:

A Presente avaliagdo obedeceu aos seguintes principios:

1. Utilizamos o método mais recomendavel, considerando as pesquisas de
mercado e o Critério Excludente de Chauvenet;

2. Da mesma forma, a avaliacdo, bem como todas as conclusdes listadas, sdo de
responsabilidade dos profissionais que subscrevem a presente peca;

3. Os Avaliadores ndao tem qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida na avaliagdo, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos
bens objetos da avaliacdo.

CARACTERISTICAS E LOCALIZACAO:

Trata-se de terreno urbano, com area total de 547,46 m? (quinhentos e quarenta e sete
metros e quarenta e seis decimetros quadrados), situado na Rua Antonio Pinto, n° 249, Bairro
Alvorada, Municipio de Videira/SC.

e Inscricdo imobiliaria: 01.04.091.0338

e Matriculas nUmero: 28.819, 28.820, 28.821, 28.822, 28.823 e 28.824

e Proprietdrio: Municipio de Videira

e Condominio Edificio Neiva Lucia

e Areaterreno: 547,46 m?

e Benfeitoria: Edificio residencial em alvenaria, de 4 pavimentos, sendo o térreo e mais
3 pavimentos, com area total edificada de 540,55 m? (quinhentos e quarenta metros e
cinquenta e cinco decimetros quadrados). As matriculas se subdividem da seguinte
forma:

e Matricula 28.819 — Garagem 01 (29,5221 m?)

e Matricula 28.820 — Garagem 02 (29,5221 m?)

e Matricula 28.821 — Garagem 03 (29,5221 m?)

e Matricula 28.822 — Apartamento 10 (150,6612 m?) — primeiro pavimento

e Matricula 28.823 — Apartamento 20 (150,6612 m?) — segundo pavimento

e Matricula 28.823 — Apartamento 30 (150,6612 m?) — terceiro pavimento

Imagem 1: Imagem aérea do imoével — Bairro Alvorada
Fonte: Geomais
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Imagem 2: Planta Baixa dos Apartamentos tipo
Fonte: Arquivos constantes no arquivo da Prefeitura Municipal
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Imagem 3: Planta de Situagdo do Imovel

Fonte: Arquivos constantes no arquivo da Prefeitura Municipal
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Imagens 4 e 5: Imével a ser avaliado e Rua Ant6nio Pinto — frente e fundos

Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 6 e 7: Imével a ser avaliado — Garagem térreo
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira

Imagens 8 e 9: Imével a ser avaliado — Escadaria e areas comuns
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 10 e 11: Im6vel a ser avaliado — Ambientes terceiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira

Imagens 12 e 13: Imovel a ser avaliado — Banheiros terceiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 14 e 15: Im6vel a ser avaliado — Cozinha terceiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira

Imagens 16 e 17: Imo6vel a ser avaliado — Sacada terceiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 18 e 19: Imovel a ser avaliado — Ambientes segundo pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira

Imagens 20 e 21: Im6vel a ser avaliado — banheiros primeiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 22 e 23: Im6vel a ser avaliado — Ambientes primeiro pavimento
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira
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Imagens 24 e 25: Imével a ser avaliado — Fundos da Edificacédo
Fonte: Acervo fotografico Prefeitura Videira

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

1) Terreno: O valor do imdvel acima descrito (547,46 m?) baseado no método
comparativo, aliado ao Critério Excludente de Chauvenet é de RS 750,00/m?
(setecentos e cinquenta reais por metro quadrado), totalizando o valor de:

RS 410.595,00 (Quatrocentos e dez mil, quinhentos e noventa e cinco reais)
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2) Benfeitoria: Imével com  Edificacdo comercial, com area de
540,55 m? de 4 pavimentos, a qual pode ser avaliada em R$ 2.100,00/m?, avaliado
analisando-se o valor do CUB atual, totalizando o valor de:

RS 1.135.155,00 (Um milh3o, cento e trinta e cinco mil, cento e cinquenta e cinco reais)

Em suma, o valor do imdvel (terreno + benfeitoria) totaliza o valor de:

R$ 1.545.750,00 (Um milhdo, quinhentos e quarenta e cinco mil,
setecentos e cinquenta reais)

OBS: A presente avaliagdo possui validade de 60 dias.

CONCLUSAO:

Ressalta-se que faz parte dessa Avaliagdo o ANEXO |, com a tabela de homogeneizac¢ao
por fatores, além das 3 amostras escolhidas, apds analise das caracteristicas que mais se
assemelhavam ao imodvel avaliado. A presente avaliagdo é composta de 9 (nove) pdaginas
digitadas, e assinadas pelos profissionais abaixo, que fazem parte da Comissdo Permanente
de Avaliagao de Bens e Imdveis.

Videira, 28 de fevereiro de 2024.

FERNANDA  GRREEara e BERNARDO BERNARDO HENRIOUE
COLLACODE gt e HENRIQUE DExoatozs
OLIVEIRA BERTE: fesis 5 sass naenincoesoumenio con mva LIRIO:0167566 0t
05174667919  bariiiiis 8060 iaoa
Fernanda Collago de Oliveira Berté Bernardo Henrique de Lirio
Engenheira Civil Engenheiro Civil
CREA/SC n° 98929-4 CREA/SC n° 204.366-7

Digitally signed by ROBERTO FELIPE GUGELMIN:53671384972
R O B EI 2 TO F E LI P E DN: C=BR, O=ICP-Brasil, OU=Presencial, OU=

00550948000110, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil -

RFB, OU=RFB e-CPF A3, OU=(em branco), CN=ROBERTO
G U G E L M I N - 536 7 13 FELIPE GUGELMIN:53671384972

Reason: | am the author of this document
Location:
8 49 7 2 Date: 2024.02.28 11:26:37-0300"
Foxit PDF Reader Version: 2023.3.0
Roberto Felipe Gugelmin

Arquiteto e Urbanista
CAU A15184-0
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ANEXO |
TABELA DE HOMOGENEIZACAO POR FATORES

Imével Avaliado

Iméveis Bairro Alvorada - Videira/SC.

Método Empregado

Para a Avali¢do do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo "t" de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.
A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
- F1 - Fator de utilizagdo (areas uteis)
- F2 - Fator de localizagdo (acesso pavimento)

Imédveis Amostrados Para Comparagao

AVALIAGAO IMOBILIARIA

Imével Enderego F1 F2 A.Terreno |Area Benf. |Valor/m?Terreno |Valor/m?Benf. (Valor Terreno Valor Benfeitoria |VALOR AVALIADO
1 Rua Adolfo Konder, Bairro Alvorada 100 100 346,00 X 722,54 X RS 250.000,00 X RS 250.000,00
2 Rua Adolfo Konder, Bairro Alvorada 090| 1.00 603,00 X 993,37 X R$  599.000,00 X RS 599.000,00
3|Rua Aparecida, s/n - Bairro Alvorada| 1,00 1,00 467,25 X 813,27 X RS 380.000,00 X RS 380.000,00
Imével Link
1|https://imoveistrombetta.com.br/pt/imovel /40071529
2|http://imoveisvideira.com.br/imovel/67/terreno-urbano
3|https://imoveisvideira.com.br/imovel/69/terreno-urbano

Tabela de Homogeinizagdo

Imével Valor / m? F1 F2 RS/ m?
1| RS 722,54 1,00 1,00 RS 722,54
2| RS 993,37 0,90 1,00 RS 894,03
3| RS 813,27 1,00 1,00 RS 813,27

Valore Homogeneizados (Xi), em R$ / m?

Média X = 3(Xi)/n
X'=809,55

Desvio Padrdo: S = V(2(X-Xi)?)/(n-1)
S$=287,40

Verificagdo dos Valores pelo Critério Escludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. Ou seja: d 4Xi-X|/S < VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 01: d =|722,54-809,55| /87,40 =1,00 --- Amostra Viélida
Amostra 02: d =|894,03-809,55| /87,40=0,96 --- Amostra Vilida
Amostra 03: d =|813,27-809,55| /87,40 =0,04 --- Amostra Vilida

Calculo do Ajuste do Intervalo de Confianca

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados pelas formulas: Li = X - tc
xS /V(n-1) e Ls =X +tc x S /V(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para 80 % de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite Inferior do intervalo de confianga (Li): Li = 809,55-1,89 x 87,40 /V(3-1) -- Li=693,14

Limite Superior do intervalo de confianga (Ls): Ls =809,55 + 1,89 x 87,40 /V(3-1) --- Ls=926,76

Calculo do campo de arbitrio

Considerando-se os valores calculados para interavalo de confianga e a amplitude méaxima de 10% adota-se:
Campo de arbitrio: de R$ 728,95 a RS 890,94

Tomada de Decisdo sobre o valor unitario do Imével Avaliado

Cabe ao avaliador ou comissdo de avaliagdo definir um valor dentro do campo de arbitrio, desde que os mesmos estejam respeitando o Li e o Ls.

VALOR UNITARIO DO IMOVEL ADOTADO PELA COMISSAO : R$ 750,00/ m?
(Setecentos e cinquenta reais por metro quadrado)

Data da Avaliagdo: Fevereiro de 2024
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Terreno / Lote em Videira - Alvorada

TERRENO / LOTE

Codigo do Imovel: 208

Area Terreno 346m?

Cidade Videira

Estado Santa Catarina

Preco de Venda R$ 250.000,00

Precisa de Ajuda? e

A Nio seguro | imoveisvideira.com.br/imovel/67/terreno-urbana

Terreno Urbano

01/028 ALVORADA - Fun Ackitio Konder, s/n
Aberacy

Viceira - SC

Ahraca

Videira - SC

Disporiel

Radac Qanisic Contato



HOME  /  LISTARIMOVEIS  /  TERREKD - UREAND

Terreno Urbano

Cidiga: 69

Enderego: 158 ALVORADA - Rua Aparecida, sin
Bairra: Alvorada

Cidade: Videira - SC
Finalidade: Rural
Situagdo: Disponivel
WERDA

RS 380.000,00
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