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PERICIAS E AVALIACOES
DE ENGENHARIA

QUADRO DE VALORES ENCONTRADQOS

Terreno Matricn® 131, Rua | 540625 |  2.501.580,00 | 2.345.98812 | 2.190.450,31
Colombo, Joinville-SC

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

previsto em Norma sdo de:

R$ 2.345.000,00

(dois milhGes, trezentos e quarenta e cinco mil reais)

VALOR DO TERRENO
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AS E AVALIACOES
JE ENGENHARIA

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, Balneério Rincao/SC.

02. OBJETO DA AVALIACAO:

Obra localizada na Rua Colombo e Rua Jodo Pedro Borges, Joinville — SC;

Localizacdo do imovel periciado por foto por satélite
Fonte: Google Earth, 2016 (www.googleearth.com)
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E AVALIACOES

JE ENGENHARIA

Imagens 02 e 03 — Rua Colombo e Rua Jodo Pedro Borges, confrontantes com o Condominio Residencial
Reserva dos Colibris.

03. FINALIDADE:

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

aspectos referentes as condi(;(”)es presentes no mesmo.

04. CRITERIOS E ATIVIDADES REALIZADAS:

Para realizacdo do Laudo de Avaliacdo do terreno o critério utilizado baseia-se nas
normas de avaliacdo de imoveis urbanos e rurais, conforme previsto pela Norma Brasileira NBR
14.653, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, consoante com o fim a que 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 documentacao relacionada ao imovel, onde se ressalta: matriculas, licencgas e

demais documentacdes pertinentes.
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v" Escolha dos métodos e critérios utilizados;

De acordo com a necessidade para avaliacdo do imdvel, determina-se como o trabalho

sera realizado, para que sejam supridas as exigéncias do contratante.
v Vistoria e/ou exame do objeto da avalia¢éo;

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

v" Analise dos imdveis semelhantes;

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

encontradas.
v Consideraces finais e conclusdes.

Nesse sentido, ultrapassados os 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 imdvel em referéncia, no dia 15 de
fevereiro de 2016, transcorrendo a partir daquele primeiro dia, até a presente data, todas as demais
etapas operacionais pertinentes, o0 que abrangeu desde a vistoria, relatdrio fotografico, estudos do
mercado da regido, andlise e processamento dos dados colhidos, até a elaboracdo final

propriamente dita do laudo.

06. INVENTARIO FOTOGRAFICO

As intervencOes foram fotografadas na face frontal do imdvel, além da(s) rua(s)
confrontante(s) do mesmo com o objetivo de apresentar através de imagens as situagdes mais

importantes para a lide em questéo.

07. CARACTERISTICAS DO IMOVEL :

Inicialmente, buscaram-se as informacodes gerais do mesmo.
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07.1. DESCRICAO TECNICA DO OBJETO:

07.1.1. TERRENO:

O terreno da Rua Colombo, apresenta topografia predominantemente em aclive, nivel
acima do logradouro, superficie seca, esquina, formato retangular. O lote possui area total de
5.406,25 m? (cinco mil quatrocentos e seis metros e vinte e cinco centimetros quadrados), de

matricula sob o n® 131 no 3° Oficio de Registro de Imdveis de Joinville - SC.
07.1.2. BENFEITORIAS:

O imdvel ndo apresenta benfeitorias.

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 determinacdo do valor levando
em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuacOes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da comparacéo deste,
com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e 0s atributos dos dados obtidos sdo ponderados por
meio de técnicas de homogeneizag¢do 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.
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09. CALCULOS E VALORES DO IMOVEL.:
09.1. TERRENO:

09.1.1. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Periodo de Pesquisa: Fevereiro / 2016.

Tratamento dos Dados/Modelo Estatistico: Para se obter o valor de mercado do imovel
utilizou-se, contando com 16 elementos coletados, destes 12 utilizados, atendendo os preceitos da
NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel dependente: Valor Unitario (R$), e 02 variaveis

independentes: area do terreno e localizacao.

v Area do Terreno: Variavel quantitativa, medida em metros quadrados, indicativa
da area real total do terreno.

v Atratividade: Fator que determina a localizagdo do imdvel no contexto do
mercado. Baseado em avalia¢Oes anteriores do avaliador na regiéo.

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

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

4 Atributos de entrada do imdvel avaliando:

Caracteristicas do terreno
Area do terreno (m?) 1.000,00
Atratividade Média

De acordo com a NBR 14653-1, item 8.1.2, a qual dispde sobre a metodologia
aplicavel/generalidades, “em situagdes atipicas onde ficar comprovada a impossibilidade de
utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de
avaliacoes o emprego de outro procedimento, desde que, devidamente justificado”. Neste
caso, foi adotado para o célculo de avaliagdo um Terreno Paradigma de 1.000,00m? devido a
dificuldade de se encontrar amostras imobiliarias com mesma proporcdo de area que o terreno

avaliando, ou seja 5.406,25 mz.
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PESQUISA DE MERCADO
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

Amostra
N° Am. | «Valor Total» Area | Valor Unitario | Atratividade
«1» 900.000,00 1.800,00 500,00 ALTA
2 157.000,00 429,00 365,97 BAIXA
3 330.000,00 1.080,00 305,56 BAIXA
4 150.000,00 502,00 298,80 BAIXA
5 150.000,00 407,49 368,11 BAIXA
«6» 150.000,00 1.600,00 93,75 MEDIA
«7» 520.000,00 1.092,00 476,19 MEDIA
8 215.000,00 789,00 272,50 BAIXA
9 125.000,00 250,00 500,00 ALTA
10 135.000,00 276,00 489,13 ALTA
11 260.000,00 502,00 517,93 ALTA
12 200.000,00 415,00 481,93 MEDIA
«13» 99.000,00 360,00 275,00 BAIXA
14 262.000,00 800,00 327,50 BAIXA
15 115.000,00 247,00 465,59 MEDIA
16 400.000,00 800,00 500,00 ALTA

Amostragens e varidaveis 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 Fundamentacédo. 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 2
mercado, efetivamente utilizados.

3 Identificacio dos dados de mercado 2
4 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 m T I
Fundamentac¢do
Pontos minimos 16 10 6
ltens obrigat6rios no grau Itens 2_, 4,5 e,6,. com os ,It_em 2,4,5e6n0 ,T_odos, no
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 avaliatérios da Pega Técnica Avaliatéria
estdo enquadrados em GRAU DE FUNDAMENTACAO 11,

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 11
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GRAU DE PRECISAO

GRAU
1l 1 |

Descrigdo

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.

09.1.2. VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno é obtido através da seguinte expressao:

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

seguinte forma:

Valor Medio = R$ 433,94 x 5.406,25
Valor Médio = R$ 2.345.988,12 (dois milhGes, trezentos e quarenta e cinco mil,

novecentos e oitenta e oito reais com doze centavos);

Valor Maximo = R$ 462,72 x 5.406,25
Valor Méaximo= 2.501.580,00 (dois milhdes, quinhentos e um mil e quinhentos e oitenta

reais);
Valor Minimo= R$ 405,17 x 5.406,25
Valor Minimo= R$ 2.190.450,31 (dois milhdes, cento e noventa mil, quatrocentos e

cinquenta reais, com trinta e um centavo);

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

podendo ser aceito como valor de mercado.

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 12
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Fundamentados nos elementos e condig¢des consignados no presente Laudo de Avaliacéo,

atribuimos ao imdvel localizado na Rua Colombo, Municipio de Joinville / SC, adotando-se o

valor medio para avaliacdo do imdvel da lide, para esta data, o seguinte valor de mercado com o
devido arredondamento recomendado na NBR 14.653/2011, seria de R$ 2.345.000,00 (dois

milhdes, trezentos e quarenta e cinco mil reais).

09.3. VALOR DO IMOVEL:

VALOR DO IMOVEL

R$ 2.345.000,00

(dois milhdes, trezentos e quarenta e cinco mil reais)

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004
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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 os anexos, com exce¢do desta Ultima que vai por ele assinada por extenso, com sua

qualificacéo profissional.

Criciima, marco de 2016.

TIAGO DIEHL DE SOUZA, Esp.
Corretor de Imdveis 17.810 - CRECI/SC
EngP 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
Avaliacdes de Engenharia - IPOG
Membro do Instituto Brasileiro de AvaliacGes 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 Tecnica (ART).
02.  Calculo do Terreno.

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 14
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ANEXO 01
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Anotagio de Responsabilidade Téenica - ART CREA-SC ART OBRA OU SERVIGO

L&l i® 6,495, de 7 de setembro de 1977 AT49717-3
- Consalho Reglonal de Engenhara e Agronomia de Santa Catarina

1. Responsae Thomion

TAGD MEHL DE SOUZA

Thiuio Profssions Engenhedrm Cha RMNF: 2507 TIEES
Regisiro: 0S3004-3-5C

Ermprasa Conalede FRmgizto:

2. Do do Conirain
Contratent=: RCF INCORFORADCRA LTDA CRRICHPL 10,745 7530001-02
Endersgo: Aus Cricima ssgn oom & Aus Herclio Amants M D

Compiemento: saia 05 Baim:

Cidince: BALNEARIO RINCAD UF: BC CEF: BEI2ED00
\alor da CbraSendpndConirio: R 53.300.00 Ao Insfiuciona:

3, Do Cra/Sieripn
Proprietéric; RCF INCORPORADCRA LTDW CPACMPY 10.T4ETE3000HD
Enderepm Fus Cricilms =5q. com & Rus Herdllo Srmante N D
Compiemenicc saia 05 Bam c=niro
Cidade: BALNEARIO RINCAD UF: 8C CEP: BEE2E-IO0
Deian e Inibcin: 130ACHE Caia de Téming: 30T52HE Coorenias. Geogrifions:

4. Aphvicnde Tioion
Al
fﬁ.ﬁ,mmm
Dimensiio do Trabaha 4200 Uiy
Lo
EdificaiEo o6 Alvenaria Para Fing Diversos
Dimensiio do Trasha 1200 Uiy s)

. Otservagles

LAG0 TRCHICO DE AvALIAGAD B PEMCI DE 40 EMiiEEMDIMERTOES

. Declamglies
. Acesshildade: Deciarn & aplicabiidade das regras de acesshilldade: previsias nas nommas bonicas da ABNT, na legisiacho especiflica e no Demrsto . 5256, de 2 de dezemibro de 2004,
s athvidades prol ssionals. acima relaconadas

7. Entidade d= Casse 9. Assinshrss
IBAFE - 20 Deriarn serem verdadedrs. as informagles adma.
CRICIIMA - S, 13 de Mg de 2008
& Imrmagies

- AUART & wiica somente apds 0 pagamenio d e,
Efumiio do pagamenio da b da ART em 1303020
Taoo DEHL OF BOUZS

VEMCIMENTD:
TAXADAART A PAGAR MO VALDRDERS 19556 3NHE 0540105455

. & aulsncicace desie documenis pode serveriiicada no she waw.orea-sc o briart.

. M JLESITES i i msinaks s ART Serd de responssniicade do profissional & oo
‘coniratanie com o obielivo de gocumeniar O winouo contraiual Costainsie: RGP INCORPORADORA LTOA

. Esta ART esti syjeia a verficaglies oomfome: disposio na Smuia 473 o 3TF, 10746, TSAD00HIE
i L 9L TBUSE & ina Resoluco 100509 do DORMFEA.

WL TS o
Form: (485 TI5- 2000 P 8] 30T
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ANEXO 02
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario

Walor Estifmado
TS E43]

15 * i 7 sT0m

Yalor Observado

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

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 88245,8726 2 44122,9363 58,86
Residual 6747,1486 9 749,6831
Total 94993,0213 11 8635,7292
F Calculado : 58,86
F Tabelado : 8,022 (para o nivel de significAncia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 6,8x10™%
Aceita-se a hipo6tese de existéncia da regresséo.
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0997
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area bl -1,635 14% | Sim
Atratividade b2 -10,00 3,6x10°% | Sim
Os coeficientes s&o importantes na formag&o do modelo.
Aceita-se a hip6tese de B diferente de zero.
Presenca de Outliers
Critério de identificagcdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrfes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.
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Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Distribuicdo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1, +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
8 | -44,9070 | 0,0505 | 0,0833 0,0504 0,0328
4| -33,1884 | 0,1127 | 0,1667 0,0293 0,0539

10 | -24,0161 | 0,1902 | 0,2500 0,0235 0,0597
9| -14,4670 0,299 | 0,3333 0,0486 0,0347
15 -6,6106 0,405 | 0,4167 0,0712 0,0120
3 2,9376 0,543 [ 0,5000 0,1260 0,0427
14 10,6518 0,651 [ 0,5833 0,1513 0,0680
16 13,4764 0,689 [ 0,6667 0,1053 0,0220
11 16,2661 0,724 | 0,7500 0,0571 0,0262
12 18,2648 0,748 | 0,8333 2,3611x10° 0,0856
2 30,2726 0,866 | 0,9167 0,0322 0,0511
5 31,3197 0,874 | 1,0000 0,0430 0,1263

Maior diferenca obtida : 0,1513
Valor critico : 0,3380 (para o nivel de significAncia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipétese alternativa de que ha
normalidade.

Observagao:

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

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Ndmero de elementos negativos .
NUmero de sequéncias .................
Média da distribuigdo de sinais ....
Desvio padréo .......ccccveeeeeeeeeiininnee.

o~ O~

, 732

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... 10,4164
Limite superior . :-0,2082
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)
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Valor z (calculado) ........... 10,5774
Valor z (CriticO) ......cceeeenen... : 1,2817 (para o nivel de significAncia de 10%)

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).

Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,2866
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacao positiva (DW < DL) ;DL =0,95
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagédo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU =2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacéo.

A autocorrelacao (ou auto-regressé@o) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser considerado.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 247,00 1.080,00 1.000,00
Atratividade BAIXA ALTA MEDIA

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

Formacéo dos VValores

Variaveis independentes :

Area............ =1.000,00
* Atratividade ...= MEDIA

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

Estima-se Valor Unitario do Terreno = R$/m2 433,94

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 612,01 - 0,05081 x [Area] - 254,51 /[Atratividade]

Intervalo de confian¢a de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : R$/m2 405,17
Maximo : R$/m2 462,72
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Para uma Area de 1 m?, teremos :
Valor de Mercado obtido = R$/m2 433,94
Valor de Mercado minimo = R$/m2 405,17
Valor de Mercado maximo = R$/m2 462,72

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 411,76 456,12 44,36 10,22
Atratividade 426,24 441,65 15,41 3,55
E(Valor Unitario) 386,38 481,50 95,12 21,92
Valor Estimado 405,17 462,72 57,55 13,26

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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