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QUADRO DE VALORES ENCONTRADOS

Valor Maximo Valor Minimo

Descri¢do Area (m?) (R$) Valor Médio (RS) (RS)

Terreno Matricula n2 57.995,
Rua Sadi de Marco, Bairro 1.450,04 RS 1.737.829,44 RS 1.691.486,16 | RS 1.646.375,42
Jardim Italia, Chapec6 — SC

Face ao exposto, os valores obtidos do imdvel em estudo, arredondando conforme

previsto em Norma sdo de:

Descri¢do Valor Obtido (RS)

R$ 1.690.000,00

VALOR DO TERRENO
(hum milh&o, seiscentos e noventa mil reais)

R$ 5.683.000,00
VALOR OBRA
(cinco milhdes, seiscentos e oitenta e trés mil reais)
R$ 7.373.000,00
VALOR TOTAL

(sete milhdes, trezentos e setenta e trés mil reais)
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01. REQUERENTE:

RCF INCORPORADORA LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
sob n°® 10.746.753/0001-02, com endereco na Rua Criciima esquina com a Rua Hercilio Amante,

sala 05, Balneario Rincao/SC.

02. OBJETO DA AVALIACAO:

Obra localizada na Rua Sadi de Marco, Bairro Jardim Italia, Chapec — SC;

Localizacdo do imovel periciado por foto por satélite
Fonte: Google Earth, 2016 (www.googleearth.com)
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Imagens 02 e 03 — Rua Sadi de Marco confrontante com o Residencial Chapec6 Residenza

03. FINALIDADE:

A finalidade do presente laudo é fornecer subsidios ao contratante, através da emissao de
um Laudo de Avaliagdo do Empreendimento, onde contempla o valor de venda do referido
terreno, apresentacdo das questes vinculadas a avaliacdo propriamente dita e descri¢cdo dos

aspectos referentes as condi¢fes presentes no mesmo.

Além disso, este Laudo Técnico abrange a Avaliacdo da Edificacdo referente as
benfeitorias, onde se busca analisar os servi¢os executados no empreendimento, considerando 0s
seguintes itens: infraestrutura, supraestrutura, cobertura, pinturas e revestimentos, esquadrias,
pavimentacdo, alvenaria, instalagbes elétricas, hidraulicas e sanitarias. Alem do mais, serdo
analisadas as caracteristicas intrinsecas do mesmo, como tipo de edificacdo, padrdo construtivo,

depreciacdes, percentual concluido e estado de conservacéo.

04. CRITERIOS E ATIVIDADES REALIZADAS:

Para realizacdo do Laudo de Avaliacdo do terreno o critério utilizado baseia-se nas
normas de avaliacdo de imdveis urbanos e rurais, conforme previsto pela Norma Brasileira

NBR 14.653, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, consoante com o fim a que
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se destina o laudo, o grau de detalhamento das atividades a serem desenvolvidas neste laudo
compreendera a abordagem dos seguintes topicos:

v" Exame documental;

Andlise da documentacdo relacionada ao empreendimento, onde se ressalta: projetos,

matriculas e contratos, licencas e demais documentaces pertinentes.
v Escolha dos métodos e critérios utilizados;

De acordo com a necessidade para avaliagdo do empreendimento, determina-se como o

trabalho sera realizado, para que sejam supridas as exigéncias do contratante.
v Vistoria e/ou exame do objeto da avaliag&o;

Nesta etapa realizam-se as constatagdes “in loco” e a tomada de fotografias do objeto da

avaliacdo.
v Andlise dos empreendimentos semelhantes;

De acordo com os estudos e amostras identificadas serdo apresentadas todas as situagoes

encontradas.
v Considerac0es finais e conclusdes.

Nesse sentido, ultrapassados 0s quatro primeiros topicos, que caracterizam, objetivo e
objeto da vistoria, bem como os critérios e a metodologia empregada, passaremos, a seguir, a

desenvolver o laudo nos seus aspectos técnicos propriamente ditos.

05. HORIZONTE TEMPORAL DAS DILIGENCIAS:

O presente trabalho de campo foi desenvolvido no imével em referéncia, no dia 02 de
maio de 2016, transcorrendo a partir daquele primeiro dia, até a presente data, todas as demais
etapas operacionais pertinentes, o que abrangeu desde a vistoria, relatorio fotogréafico, estudos do
mercado da regido, andlise e processamento dos dados colhidos, até a elaboracdo final
propriamente dita do laudo.

06. INVENTARIO FOTOGRAFICO

As intervencdes foram fotografadas na regido frontal (testada) do empreendimento, além
das imagens das etapas executadas da edificacdo com o objetivo de apresentar através de imagens
as situacOes mais importantes para a lide em questéo.
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07. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Inicialmente, buscaram-se as informac6es gerais do mesmo.

07.1. DESCRICAO TECNICA DO OBJETO:

07.1.1. TERRENO:

O terreno da Rua Sadi de Marco, Bairro Jardim Italia, Chapeco — SC, apresenta

topografia predominantemente plana, nivel acima do logradouro, superficie seca, meio de quadra,

formato retangular. O terreno possui area total de 1.450,04 m2 (hum mil, quatrocentos e cinquenta

metros e quatro centimetros quadrados), registrado sob matricula n°® 57.995 no 1° Oficio de

Registro de Imdveis de Chapeco - SC.

07.1.2. BENFEITORIAS:

07.1.2.1. TIPOLOGIA E PADRAO CONSTRUTIVO:

v

v

Tipologia:

Residencial multifamiliar.

Padréo Construtivo:

As edificacBes se caracterizam como padrdo construtivo médio devido aos seguintes

aspectos:

NSRANER RN

v

Estrutura — Laje de concreto armado

Alvenaria — Tijolos ceramicos

Revestimento externo — reboco e pastilhas ceramicas
Revestimento interno (parede) - reboco

Revestimento interno (teto) — reboco e forro de gesso nos banheiros, sacadas e

areas de servico

v

<N N < X

Piso — Ceramica esmaltada

Azulejos — Ceramica esmaltada

Pintura interna — selador e massa corrida

Pintura externa — selador, textura e tinta

Pintura externa — selador, textura e tinta

Esquadrias — marcos e portas de madeira e janelas de aluminio com vidros

Cobertura — estrutura em eucalipto tratado e telhas de fibrocimento
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07.1.2.2. UTILIZACAO E OCUPACAO:

O condominio encontra-se em fase de construcéo, ndo obtendo condicdes de
habitabilidade.

07.1.2.3. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Trata-se de um edificio com sete pavimentos com as seguintes caracteristicas:

V' 62 Boxes de garagem;

v 20 apartamentos final 03, 04, 07 e 08: Sala de estar, cozinha, area de servico,

banheiro social, 02 (dois) quartos, sendo 01 (uma) suite;

v' 20 apartamentos final 01, 02, 05 e 06: Sala de estar, sacada, cozinha, area de

servico, banheiro social, 03 (trés) quartos, sendo 01 (uma) suite;
v' Piscina;
v" Playground;

07.1.2.4. IDADE E ESTADO DE CONSERVACAO DA EDIFICACAO:

A edificacdo possui idade estimada de 3 anos considerando o estado de conservacdo da

mesma.
07.1.2.5. NIVEL DE UTILIZACAO:

A edificacéo encontra-se em estado de abandono, iniciando indicios de vicios

construtivos decorrentes da falta de acabamentos e protecdes adequadas.
08. METODOLOGIA:

08.1. METODOLOGIA DE AVALIACAO DO TERRENO E TRATAMENTO
CINENTIFICO:

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se 0 Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme NBR 14653-2:2011 que permite a determinacao do valor levando
em consideragdo as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagcdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por issO 0 mais
recomendado e utilizado para a avaliagdo de imdveis.
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Neste método, a determinacdo do valor do imovel avaliando resulta da comparagéo deste,
com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por
meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

Com isso, foi utilizado o Software para Inferéncia Estatistica INFER — 32, com o intuito
de realizar o tratamento dos dados apresentados, para obtencdo dos valores dos respectivos
imoveis.

08.2. METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAO DA BENFEITORIA:

08.2.1. METODO DEPRECIATIVO:

Através de pesquisa de mercado do objeto avaliado, buscando atribuir um valor ao bem ja
existente, em funcéo do tempo de utilizacdo ou de existéncia, comparando-se objetos novos
associados a indices depreciativos.

08.2.2. BDI:

Indicativo de beneficios e despesas indiretas sobre o custo da construcéo;

08.2.3. CUB:

Indicado para a apuracédo de valores das benfeitorias, com o auxilio de ferramentas com o
orcamento analitico ou outros modelos que se utilizam dos indicadores de custo de construcao;

09. CALCULOS E VALORES DO IMOVEL:

09.1. TERRENO:

09.1.1. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS :

Periodo de Pesquisa: Maio / 2016.

Tratamento dos Dados/Modelo Estatistico: Para se obter o valor de mercado do imoével
utilizou-se, contando com 20 elementos coletados sendo 13 utilizados em calculo, atendendo os
preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel dependente: Valor Unitario (R$), e

02 variaveis independentes: area do terreno e localizacéo.

v Area do Terreno: Variavel quantitativa, medida em metros quadrados, indicativa

da &rea real total do terreno.
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mercado. Baseado em avalia¢Oes anteriores do avaliador na regiéo.

v

oferta ou transagdo do imovel, expresso em R$/m? (real por metro quadrado) de area total.

v

v
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Atratividade: Fator que determina a localizacdo do imodvel no contexto do

Valor Unitario — Variavel explicada (dependente), correspondente ao valor de

Atributos de entrada do imovel avaliando:

Caracteristicas do terreno

Area do terreno (m?)

1.450,04

Atratividade

Média
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PESQUISA DE MERCADO
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Amostra
N° Am. | «Valor Total» Area Valor Unitario | Atratividade
1 1.200.000,00 856,00 1.401,87 ALTA
2 720.000,00 712,00 1.011,24 MEDIA
3 280.000,00 300,00 933,33 MEDIA
4 590.000,00 1.422,00 414,91 BAIXA
5 400.000,00 450,00 888,89 MEDIA
«6» 850.000,00 990,00 858,59 MEDIA
7 960.000,00 960,00 1.000,00 MEDIA
8 950.000,00 730,00 1.301,37 ALTA
9 1.000.000,00 900,00 1.111,11 MEDIA
10 400.000,00 400,00 1.000,00 MEDIA
«11» 450.000,00 560,00 803,57 BAIXA
«12» 380.000,00 650,00 584,62 BAIXA
«13» 900.000,00 360,00 2.500,00 ALTA
14 1.300.000,00 960,00 1.354,17 ALTA
15 1.000.000,00 989,00 1.011,12 MEDIA
16 550.000,00 550,00 1.000,00 MEDIA
17 8.000.000,00 3.200,00 2.500,00 ALTA
«18» 1.500.000,00 520,00 2.884,62 ALTA
«19» 140.000,00 360,00 388,89 BAIXA
«20» 112.000,00 360,00 311,11 BAIXA

Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos célculos

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004
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GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme critério estabelecido em norma, foi obtido o somatério de 13 pontos, o laudo
foi enquadrado como Grau Il de Fundamentacdo. O atendimento a cada exigéncia do grau | tera

um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau Ill, trés pontos;

. Pontos obtidos
Item Descrigao
1l I |
1 Caracterizacdo do imovel avaliando 2
2 Quantidade minima de dados de 5
mercado, efetivamente utilizados.
3 Identificacdo dos dados de mercado 2
Extrapolacéo 3
5 Intervalo de significancia 2
6 Nivel de significancia 2
Total de Pontos Obtidos 13

v O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens, atendendo a tabela a seguir:

Graus de
. i 1 |
Fundamentacédo
Pontos minimos 16 10 6
s, Itens 2, 4, 5 e 6, com 0s Item 2,4,5e 6 no Todos, no
Itens obrigatdrios no grau . S - L
demais no minimo no minimo no grau Il e os | minimo no grau
correspondente .
grau Il demais no grau | |

Fonte: NBR 14.653-2/2011.

Logo, o grau de fundamentacdo dos calculos avaliatorios da Peca Técnica Avaliatoria
estdo enquadrados em GRAU DE FUNDAMENTACAO II.
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GRAU DE PRECISAO

GRAU
1l 1 |

Descricdo

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Fonte: NBR 14.653-2/2011.

Logo, o grau de fundamentacao dos calculos avaliatorios da Peca Técnica Avaliatoria
estdo enquadrados em GRAU DE PRECISAO I11.

09.1.3. VALOR DO TERRENGO:

O valor do terreno é obtido através da seguinte expressao:

V= Vu x Area total do terreno
Assim, o valor do terreno estd compreendido no intervalo do campo de arbitrio da

seguinte forma:

Valor Médio = R$ 1.166,51 x 1.450,04
Valor Médio = R$ 1.691.486,16 (hum milhdo, seiscentos e noventa e um mil,

guatrocentos e oitenta e seis reais e dezesseis centavos);

Valor Maximo = R$ 1.198,47 x 1.450,04
Valor M&ximo= R$ 1.737.829,44 (hum milh&o, setecentos e trinta e sete mil, oitocentos

e vinte e nove reais e quarenta e quatro centavos);
Valor Minimo= R$ 1.135,40 x 1.450,04
Valor Minimo= R$ 1.646.375,42 (hum milh&o, seiscentos e quarenta e seis mil, trezentos

e setenta e cinco reais e quarenta e dois centavos);

Qualquer valor contido no intervalo descrito tem a mesma probabilidade de ocorréncia,

podendo ser aceito como valor de mercado.
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Fundamentados nos elementos e condig¢des consignados no presente Laudo de Avaliagéo,
atribuimos ao imével em estudo, adotando-se o valor médio para avaliagdo do imével da lide, para
esta data, o seguinte valor de mercado com o devido arredondamento recomendado na NBR
14.653/2011, seria de R$ 1.690.000,00 (hum milh&o, seiscentos e noventa mil reais).

09.2. BENFEITORIA:

09. 2.1. AVALIACAO E LEVANTAMENTO DAS ETAPAS CONCLUIDAS DA
BENFEITORIA:

O empreendimento conta com area comum, abrigando rampas de acesso e circulacéo,
piscina, playground, escadarias, lixeira, central de gas e demais instalacbes de uso comum,

conforme projeto arquiteténico.

A laje de cobertura possui telhado com estrutura em madeira seca e telha ondulada

fabricada em fibrocimento com espessura de 6mm, conforme especificacdo em projeto.

A edificagdo encontra-se com a estrutura e alvenaria concluida, exceto na alvenaria dos

“shafts” nas sacadas.

Todos 0s apartamentos e a area comum encontram-se revestidos com reboco internamente
até a cobertura. Os tetos estdo devidamente rebocados, exceto os tetos das garagens, além de

banheiros, sacadas e areas de servico onde ndo possuem forro em nenhum apartamento.

O contrapiso foi executado em todos os apartamentos, exceto as sacadas do primeiro
pavimento-tipo, piscina, saldo de festas e hall de entrada. Além disso, na garagem do subsolo,
onde ndo foram executados os pisos de concreto alisado. Em relacdo as impermeabilizacdes, nos
banheiros foram executadas em todos os apartamentos, exceto sacadas do primeiro pavimento-tipo

e piscina.

Em relacdo as pinturas, foram aplicados selador e textura em todas as escadarias e
corredores, exceto pavimento térreo, subsolo e casa de maquinas. Além disso, foram aplicados
selador e massa corrida em todos os apartamentos. Nas fachadas, foram aplicados selador e

textura com uma demado de tinta, exceto no pavimento térreo onde nenhum produto foi executado.

Os revestimentos ceramicos ndo foram identificados nas areas comuns. Nos apartamentos

os azulejos encontram-se parcialmente nas areas molhadas, exceto apartamentos 107, 305, 306 e
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501 que ndo possuem revestimentos nas paredes. Os pisos encontram-se parcialmente nos
apartamentos 101, 103, 205, 206, 207, 208, 303, 307, 308, 401, 402, 408, 502, 503, 504, 507 e 508
e ndo foram colocados nos apartamentos 102, 105, 106, 201, 202, 203, 204, 301, 302, 305, 306,

403, 404, 501 e 505. Nas fachadas, as pastilhas estdo executadas nas quatro faces da edificacao.

As tubulacgdes hidraulicas foram executadas em todos os pavimentos, com instalacdo das
caixas d’agua, exceto a instalacdo das cisternas. As instalacdes de gas foram concluidas nos
pavimentos tipo, e as instalacdes elétricas, foram posicionados 0os mangueiramentos e enfiacédo
dos apartamentos, necessitando apenas das instalacdes finais de acabamento. Nas areas comuns e
prumadas foram apenas posicionados os mangueiramentos das instalacdes elétricas.

Em relagdo as esquadrias de aluminio e vidros encontra-se em sua totalidade nos
apartamentos, exceto as porta-janelas das suites dos apartamentos 101 e 102, estando todos os
contramarcos de aluminio colocados, exceto area comum. Sobre as esquadrias de madeira as
portas ndo estdo presentes, porém estando todos os marcos de madeira colocados, exceto area

comum.

Em funcdo do tempo em que a obra encontra-se exposta ao intemperismo na fase de
execucdo presente, também € evidente a demanda de servigos de manutencdo, limpeza e

verificacBes técnicas em pontos importantes para certificar-se do desempenho do material.

Imagem 04 Imagem 05
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Imagem 06 Imagem 07

Imagens 04 a 07: Fachadas.

Imagem 08 Imagem 09
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Imagem 10 Imagem 11

Imagens 08 a 11: Corredores e escadarias

Imagem 12 Imagem 13

Imagens 12 e 13: Caixas d"agua e coberturas
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Imagem 14 | Imagem 15

Imagem 16 Imagem 17

Imagens 14 a 17: Contrapiso e reboco
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Imagem 18 Imagem 19

Imagens 18 e 19: Impermeabilizagdes

?‘

Imagem 20 Imagem 21

Imagens 20 e 21: Pisos e azulejos
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Imagem 22 Imagem 233

Imagens 22 e 23: Pinturas

Imagem 24 Imagem 25
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Imagem 26 Imagem 27

Imagens 24 a 27: Elétrica e hidraulica

Imagem 28 Imagem 29

Imagens 28 e 29: Esquadrias
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v ManifestacOes patologicas;

Imagem 30 Imagem 31

Imagens 30 e 31: Infiltracdes e trincas
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v Estima-se a execucdo da obra em uma percentual de 78,27%.

PORCENTAGENS SERVICOS REALIZADOS

SERVICOS equivaIePte execu.tado executado
contrucdo (unit) (total)
SERVICOS PRELIMINARES 2,00% 90% 1,80%
TRABALHOS EM TERRA 1,50% 90% 1,35%
INFRAESTRUTURA 9,00% 100% 9,00%
SUPRAESTRUTURA 24,20% 98% 23,72%
PAREDES E PAINEIS 9,80% 95% 9,31%
COBERTURA E IMPERMEABILIZACOES 2,15% 65% 1,40%
REVESTIMENTOS 20,20% 16,78%
REBOCO INTERNO S/ LAJE 1,96% 80% 1,57%
FORRO 0,95% 0% 0,00%
CHAPISCO INTERNO 2,67% 95% 2,54%
REBOCO INTERNO S/ PAREDE 6,72% 92% 6,18%
AZULEJO INTERNO ASSENTADO C/ ARGAMASSA COLANTE 1,91% 83% 1,59%
PASTILHAS FACHADA 0,70% 94% 0,66%
CHAPISCO EXTERNO 0,84% 97% 0,82%
REBOCO EXTERNO C/ ARGAMASSA PRE-FABRICADA 3.28% 97% 3.18%
VOTOMASSA
RODAPE CERAMICO ASSENTADO C/ ARGAMASSA COLANTE 0,25% 0% 0,00%
RODA PE DE MADEIRA ANGELIN 7x1cm 0,57% 0% 0,00%
PEITORIL DE GRANITO NATURAL 15cm ASSENTADO C/ 0.35% 1% 0,25%
ARGAMASSA COLANTE
PAVIMENTACOES 8,70% 0% 2,78%
RUAS E CALCADAS 3,71% 0% 0,00%
LASTRO DE CONCRETO NAO ESTRUTURAL CONTRAPISO 1,84% 81% 1,49%
PISO CERAMICO ESMALTADO ASSENTADO C/ ARGAMASSA 3.15% 41% 1,29%
COLANTE
ESQUADRIAS DE MADEIRA 1,50% 12% 0,18%
ESQUADRIAS METALICAS 2,00% 82% 1,64%
FERRAGENS 0,95% 0% 0,00%
PINTURA 12,00% 0% 7,19%
SELADOR ACRILICO INTERNO - 2 DEMAOS 0,50% 85% 0,43%
MASSA CORRIDA PVC INTERNA - 2 DEMAOS 4,29% 88% 3,78%
PINTURA ACRILICA INTERNA - 2 DEMAOS 3,00% 32% 0,96%
PINTURA VERNIZ S/ PORTA DE MADEIRA 3 DEMAOS 0,45% 0% 0,00%
PINTURA VERNIZ S/ RODAPE DE MADEIRA 0,48% 0% 0,00%
PINTURA VERNIZ S/ VISTA DE MADEIRA 0,25% 0% 0,00%
PINTURA VERNIZ S/ CORRIMAO DE MADEIRA 0,03% 0% 0,00%
PINTURA ACRILICA EXTERNA - 2 DEMAOS 0,73% 41% 0,30%
TEXTURA ACRILICA EXTERNA - 1 DEMAO 2,20% 78% 1,72%
SELADOR ACRILICO EXTERNO - 2 DEMAOS 0,02% 80% 0,02%
PINTURA ESMALTE S/ FERRO 0,05% 0% 0,00%
INSTALACOES HIDROSANITARIAS 2,80% 87% 2,44%
INSTALACOES ELETRICAS 1,65% 73% 1,20%
INSTALACOES TELEFONICAS 0,80% 73% 0,58%
INSTALACOES ELETRONICAS 0,75% 73% 0,55%
100,00% 78,27%
[ Total de obra executado 78,27%|

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004

24



v
CONSTATE

CALCULO DA EDIFICACAO

DEPRECIAGAO SEGUNDO METODO DEROSS & HEIDECK

ROSS desenwolveu um método que depende exclusivamente da idade do bem, enquanto HEIDECKE desenwvolveu um critério simples para o calculo da depreciagéo acumulada a ser aplicada
ao custo de reposicéo como nova por intermédio, somente, do estado em que se apresenta a edificagdo examinada, segundo a tabela abaixo:

Condigdes Fisicas Classificagéo Est. Coef.
N&o sofreu nemrequer reparos OTIMO 10 0,00%
MUITO BOM 15 0,32%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM, 20 2,52%
INTERMEDIO 25 8,09%
REGULAR 3,0 18,10%
Requer reparacdes simples DEFICIENTE 35 33,20%
MAU 4,0 52,60%
Requer reparagdes importantes MUITO MAU 45 75,20%
Valor de demolicéo (residual) DEMOLIGAO 5,0 100,00%

Como vemos essa tabela considera tnica e exclusivamente o estado do imével, deixando de lado fatores importantes como vida (til e idade; por isso surgiu 0 METODO COMBINADO DE
ROSS-HEIDECKE para o calculo da depreciagéo fisica por um fator K tirado de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna, a idade em percentual da vida util

provdwel e, na primeira linha, o estado de conservacéo do iméwel.

Vantagem da Coisa Feita (vcf)

Tipo da Construgao Nova De 0 a 10 anos De 10 a 20 anos De 20 a 30 anos
Grande estrutura 25% 25% - 21% 21% - 13% 13% - 0%
Pequena estrutura e residencial de luxo 15% 15% - 12,5% 12,5% - 7,8% 7,8% - 0%
Industrial e residencial médio 10% 10% -8,4% 8,4% - 5,2% 52 -0%
Residencial modesto e proletérias 5% 5% - 4,2% 4,2% - 2,6% 2,6% - 0%

Calculo do Imével Depreciado

DEPRECIAGCAO DA CONSTRUGAO: Quando a edificagdo ndo é nova, além de ajustamentos em fungéo do maior
nimero de caracteristicas da edificagdo avalianda com as dos padrdes previstos, é necessario levar em

consideracdo a depreciagdo da edificagdo. A depreciacdo traduz em diminuicdo de interesse, de comodidade, procura e

conseqlientemente de valor da edificagdo avalianda.

A= é&rea do imével avaliando
Vn=valor nominal orcado
k= coeficiente de Ross & Heideck

vcf= Vantagem da Coisa Feita
Vo= Valor do imével avaliando depreciado
V= Valor do Imével

d= % de depreciacdo

OBS
Para avaliar as Edificaces, foi adotado o valor (R$) por m? do CUB de santa Catarina(fonte: www.sinduscon-sc.com.br), para 0 més de maio de 2016
* Residencial -Padrdo Normal R$ 1.398,42 /n? 10CuB
*
~ A Vn Tab. Ross-Heidecke d=(100-K)/100 Vo=Vnxd vef V (Vo x «ef)
ftem CONSTRUGAO (AREAM?)  (VALOR ORCADO K RS %) R$
1 |Resid -Padréo Normal | 4.680,23 6.544.931,32 20,7000 0,7930 5.190.130,54 9,5 5.683.192,94
TOTAL 4.680,23 6.544.931,32 5.683.192,94
COEFICIENTES
Vida Util Tabelada 50 anos 100,00% e

1 Classif. Condicdes Fisicas (Requer pequenos reparos - REGULAR) 3 anos 6,00% 3,00

O valor do imével depreciado e valorizado é de:

R$ 5.683.192,94
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Depreciacao Fisica/ Critério de Ross-Heidecke

idade em Estado de Conservagdo

% davida 1 15 2 2,5 3 35 4 4,5
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 321 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,70 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,20 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,00 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,40 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,00 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 63,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,00
72 61,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,80 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 70,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,50
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,60
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,10
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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De acordo com a avaliacdo realizada a benfeitoria, que possui area total de 5.979,60 m2,

seu valor construido do objeto da presente lide seria de R$ 5.683.000,00 (cinco milhdes,

seiscentos e oitenta e trés mil reais).

09.3. VALOR TOTAL ( TERRENO + BENFEITORIA):

VALOR TOTAL R$ 7.373.000,00

(sete milhdes, trezentos e setenta e trés mil reais)

10. CONSIDERACOES FINAIS:

Tendo cumprido todas as etapas necessarias a completa avaliacdo apresentada pelo

empreendimento em referéncia, damos este laudo como encerrado, testificando que o mesmo é

composto de paginas impressas em faces unicas, todas devidamente rubricadas pelo Avaliador,

inclusive 0s anexos, com excecdo desta Ultima que vai por ele assinada por extenso, com sua

qualificacéo profissional.

Criciima, Maio de 2016.

TIAGO DIEHL DE SOUZA, Esp.
Corretor de Imoveis 17.810 - CRECI/SC
Eng® Civil 93204-3 — CREA/SC
Perito e Avaliador Judicial 0423 — IBAPE/SC
Graduado em Engenharia Civil pela
Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Corretor de Imoveis - IBREPE
Especialista em Auditoria, Pericias e
AvaliacOes de Engenharia - IPOG
Membro do Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de
Engenharia de Santa Catarina — IBAPE/SC
Mestrando em Pericias e Avaliacdes pela
Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC

RELACAO DE ANEXO

01.  Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).
02.  Cdlculo do Valor do Terreno
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ANEXO 01
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Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART CREA-SC ART OBRA OU SERVIGO

. Led I* 6,496, de 7 oe setembrm de 1977 AT49717-3
- Consaiha Regional de Engennana e AQronomia oe Santa Catanna

1. Responsdae Téonico:
TGO MEHL DE SOUZA
Thulc Frofssions Engenhsimn Chil RNF: 2507 {70esa
Regisivor DSE0K-3-80

Ermprass Contraisda Registor

2 Dados do Conlraio
Contratant= RCF INCORPCRADORA LTDA CPFICHPL 10746 7530001
Engereeo Rus Cricma sson com & Rus Herclio Aments: WD
Complemenio: saia 05 BT Cenirn
Cidinde: EALNEARIC RINCAT UF: &C CEF- BEE2000
Valor da vy Senipo/Coniaio: RS 55.300.00 Agho Insfiucional:

3. Do CoraSendigs
Fropristanc: RCF INCORPORADORA LTDA CRRCHPE 10,746 T5300MH-02
Enderep Rus Cricima e, com & Rus Herollo Amante: MO
Compismenicc saia 05 Bam: centr
Ciciade: BALNEARIC) RINCAD UF: &C CEF: BEE25-000
Dekta de Inkcio: 13032045 Cata de Téming: 30052016 Coondenades Geogriios:

4, Alrvideade Tionica
Ml
f?ﬁw.mmﬂm
Cimenso o Trabaha: 43,00 Unisisde{s]
L
Edificagio de Alvenaria Para Fing Diversos
Cimensio do Trabahoo 1=.00 Unidiade|s]

5. Ctsenvagles

LALDO TRCHICO OE AvaLiAGAD B PERKGA DE 40 EniFREERDIMENTOS

6. Declamgles
. Aresshilicade” Deciaro & aplcabiidade dys: regres: de acesshbildade previsias nas nomas béonicas da ABMIT, na legisiaciio especifica & no Derreton 5256, de 2 de dezemibeo de 2004,
&= aividades profssionals Scims reisconades.

7. Entidade d= Classe 9. Assinshres
IBAFE - 20 Deeciarn senem verdadeirs. as iforraghes adma.
CRICIIMA - 5C, 13 da e da 2008
& Informagies

. A AAT & wilkda somente apds o pagamenio da fan.

Eliuncio o pagamenio o ke da ART em 13032HE: T

WENCIMENT:
TAXADAART APAGAR MO VALOR DERE 15556 ANETHE DE4M0.SI59SE

. & auieniicidade desie docurmenio pode ser veriicada no she weavw orea-sr oep briart

. A g da via assinads g3 ART serd de responsabiicade do profssionsl = do
‘coniraianie com o objetio de docurmentar o vinoulio coniaiunal Costwtwsis: BCF INCORPORSDORA LTOA

. [Esta ART £stt mjefin a verficagBes conforme: dispasio na Simuia 473 do STF, Q74 TSI0MHE
T3 Led 578499 & i Resciugho 1 C0S0S do CONFEA.

Fors: (48 T35 3000 Fax: ({40 000100 ettt
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario

2imm ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ;
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W ammd [ S R A S B R o
5 - e A R Fa
I L < A T e R
= B A < e e e S A A

s et S SR S S B

S R

anm e } p—

anm (k] 1068 57 15mm 153333 QLT 2mm
“alor Observado

Uma melhor adequacéo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Analise da VVariancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,8253 2 0,9126 271,2
Residual 0,0336 10 3,3653x10'3
Total 1,8590 12 0,1549
F Calculado 1 271,2
F Tabelado : 5,934 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,9x107%
Aceita-se a hip6tese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau II.
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significAncia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3722
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area bl 9,960 1,6x10% | Sim
Atratividade b2 -20,49 1,7x107% |  Sim
Os coeficientes s&o importantes na formag&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de R diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il
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Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padr6es em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

Ir=1 "
ResHuo Mormalizado

0samm -

oAam+-

"Outliers™
.--..-1IJ;.-
. . oA T . . .
15
B R S DL L EEE i S bR b
- H - H | .
[ Y AU, BRSPS FURURUSY PR (PR BUUpR - TR
h \ | | h \ | | h | 5
. . Lo . L L o
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* 7
v 5 @ 10 .
_______ S S O S S BN L N S U
A S S S S S S S
3 E T g 10 12 13 15 1T 13
Amaostragem

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Distribuicéo de

% de Residuos no

el o Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 69,23 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
14 -0,0707 | 0,1112 | 0,0769 0,1111 0,0342
8 -0,0585 | 0,1563 | 0,1538 0,0793 2,4406x10°
5 -0,0458 | 0,2148 | 0,2308 0,0609 0,0159
7 -0,0432 | 0,2278 | 0,3077 2,9608x107 0,0798
15 -0,0387 | 0,2519 | 0,3846 0,0557 0,1326
4 -0,0352 | 0,2714 | 0,4615 0,1131 0,1901
1 -0,0126 0,414 | 0,5385 0,0479 0,1248
2 0,0239 0,660 | 0,6154 0,1215 0,0446
17 0,0361 0,733 | 0,6923 0,1179 0,0410
3 0,0368 0,737 | 0,7692 0,0451 0,0317
16 0,0493 0,803 | 0,8462 0,0333 0,0435
9 0,0756 0,904 | 0,9231 0,0576 0,0192
10 0,0832 0,924 | 1,0000 1,3203x107 0,0756

Maior diferenga obtida : 0,1901
Valor critico : 0,3610 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha
normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |l

Observagao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicdo é
desconhecida, como € o caso das avaliagbes pelo método comparativo.

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 16
NuUmero de elementos negativos . 7
Numero de sequéncias ................. 6
Média da distribuicdo de sinais .... 16,5
Desvio padréo ........cccccvveeveeeeeeiiinnns 11,803
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... . -0,5607
Limite superior . :-1,1438

Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,2774
Valor z (critico) ......cceeenneee. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,7186
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelacao positiva (DW < DL) ;DL =0,95

Autocorrelacao negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacéo (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4-DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau II.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) néo pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacdo
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-

correlacéo.
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imoével
Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 300,00 3.200,00 1.450,04
Atratividade BAIXA ALTA MEDIA

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.
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Variaveis independentes :

............. =1.450,04
« Atratividade ...= MEDIA

Formacao dos Valores

Estima-se Valor Unitario do Terreno = R$/m2 1.166,51

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = Exp( 7,7262 + 2,2597x10™ x [Area] - 1,9842 /[Atratividade])

Minimo : R$/m?2 1.135,40
Méximo : R$/m? 1.198,47

Para uma Area de 1 m?, teremos :

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Valor de Mercado obtido = R$/m2 1.166,51
Valor de Mercado minimo = R$/m2 1.135,40
Valor de Mercado maximo = R$/m2 1.198,47

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regresséo Grau |l

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area 1.148,68 1.184,62 35,94 3,08
Atratividade 1.164,52 1.168,50 3,98 0,34
E(Valor Unitério) 1.072,46 1.268,82 196,36 16,77
Valor Estimado 1.135,40 1.198,47 63,07 5,40

Amplitude do intervalo de confianca : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
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