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QUADRO DE VALORES ENCONTRADOS

Area

(m?) Valor Maximo (RS) | Valor Médio (R$) | Valor Minimo (RS)

Descrigcao

Terreno Matricula
n2 14.239, Rua Jodo Cesa, 807,50 RS 422.718,18 RS 395.973,78 RS 372.419,00
Centro, Siderépolis-SC

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

previsto em Norma sao de:

Descri¢do Valor Obtido (RS)

R$396.000,00

VALOR DO TERRENO
(trezentos e noventa e seis mil reais)

R$ 88.000,00
VALOR BENFEITORIA
(oitenta e oito mil reais).
R$ 484.000,00
VALOR TOTAL

(quatrocentos e oitenta e quatro 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 Jodo Cesa, Centro, Sideropolis-SC;

Poslq Bonassa
LL@
b .

Mecanica A = ‘
Fontanella Goque Sul Brasileiro
IndustrialComercio

Localizacdo do imovel periciado por foto por satélite
Fonte: Google Earth,2016 (www.googleearth.com)
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by =5 (‘
Brasileiro?

Localizagdo das benfeitorias do imével periciado por foto por satélite
Fonte: Google Earth,2016 (www.googleearth.com)

Imagens 02 e 03 — Rua Jodo Cesa, confrontante com o imovel.
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03. FINALIDADE:

A finalidade do presente laudo é fornecer subsidios ao contratante, através da emisséo de
um Laudo de Avaliagdo do Empreendimento, onde contempla o valor de venda do referido
terreno, apresentacdo das questbes vinculadas a avaliagdo propriamente dita e descricdo dos
aspectos referentes as condi¢des presentes no mesmo.

Além disso, este Laudo Técnico abrange a Avaliacdo da Edificacdo referente as
benfeitorias, onde se busca analisar 0s servigos executados no imdvel, considerando os seguintes
itens: infraestrutura, supraestrutura, cobertura, pinturas e revestimentos, esquadrias, pavimentacao,
alvenaria, instalacfes elétricas, hidraulicas e sanitarias. Além do mais, serdo analisadas as
caracteristicas intrinsecas do mesmo, como tipo de edificacdo, padrdo construtivo, depreciacdes,
percentual concluido e estado de conservagao.

04. CRITERIOS E ATIVIDADES REALIZADAS:

Para realizacdo do Laudo de Avaliagdo do terreno o critério utilizado baseia-se nas
normas de avaliagdo de imdveis 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;

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

matriculas e contratos, licencas e demais documentacdes 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 avaliacao;

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

avaliagéo.
v Analise dos empreendimentos semelhantes;

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

encontradas.

v Consideracdes finais e conclusdes.
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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 imdvel em referéncia, no dia 13 de
fevereiro de 2016, transcorrendo a partir daquele primeiro dia, até a presente data, todas as demais
etapas operacionais pertinentes, o que abrangeu desde a vistoria, relatério fotografico, 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 face frontal do imdvel, além da(s) rua(s)
confrontante(s) do mesmo com o objetivo de apresentar através de imagens as situacdes mais

importantes para a lide em questéo.

07. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

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

07.1.1. TERRENO:

O terreno da Rua Jodo Cesa, n° 137/151, Centro, Sideropolis-SC, apresenta topografia
predominantemente plana, nivel acima do logradouro, superficie seca, meio de quadra, formato
retangular. O Imdvel possui area de 807,50 m? (oitocentos e sete metros e cinquenta centimetros
guadrados), de matricula sob o n° 14.239 no 2° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de

Criciima - SC .
07.1.2. BENFEITORIAS:

07.1.2.1. TIPOLOGIA E PADRAO CONSTRUTIVO:

E de suma importancia ressaltarmos que esse empreendimento ndo foi iniciado,
encontrando-se duas edificacdes que ndo haviam sido demolidas para execucdo do mesmo.
Devido a presenca das benfeitorias, estas serdo acrescidas no valor total do imovel.

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 7




v
CONSTALE

JE ENGENHARI/

v IMOVEL 01 (pg.05):

s

| (AR Tk
5‘1 .\‘ ‘
|

[
|

)

|| g

i

Imagem 04— Imével 01
v Tipologia:
Residencial.
v Padréo Construtivo:

A edificacdo se caracteriza como padrao construtivo baixo devido aos seguintes
aspectos:

v" Estrutura— Mista
v Alvenaria — Tijolos cerdmicos

v" Cobertura — estrutura em madeira e telhas ceramica
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v IMOVEL 02 (pg.05):

Imagem 05— Imével 02

v Tipologia:
Residencial.
v/ Padréao Construtivo:

A edificacéo se caracteriza como padréo construtivo baixo devido aos seguintes
aspectos:

v' Estrutura— Mista
v" Alvenaria — Tijolos ceramicos

v/ Cobertura — estrutura em madeira e telhas ceramica

07.1.2.2. UTILIZACAO E OCUPACAO:

Os imoveis consistem em duas residenciais finalizadas, obtendo condigdes de utilizag&o.

07.1.2.4. IDADE E ESTADO DE CONSERVAGCAO DA EDIFICACAO:

As edificacOes possuem idade estimada de 30 anos considerando o estado de conservacéo

das mesmas.
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07.1.2.5. NIVEL DE UTILIZAGCAO:

As edificacBes encontram-se deficientes em alguns aspectos, iniciando indicios de vicios

construtivos com necessidade de manutencdes.

08. METODOLOGIA:

08.1. METODOLOGIA DE AVALIACAO DO TERRENO E TRATAMENTO
CINENTIFICO:

Para a realizagdo 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 flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de imoveis.

Neste método, a determinacédo do valor do imovel avaliando resulta da comparacdo 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 homogeneiza¢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.

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 13 elementos coletados, destes 11 utilizados, atendendo os preceitos da
NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel dependente: Valor Unitario (R$), e 02 variaveis

independentes: &rea do terreno e localizacao.

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

da &rea real total do terreno.
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mercado. Baseado em avaliagOes anteriores do avaliador na regiéo.

v

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

v

vV
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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?)

807,50

Atratividade

Média

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004
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PESQUISA DE MERCADO
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

Amostra
N° Am. | «Valor Total» Area | Valor Unitario | Atratividade
1 1.000.000,00 1.649,00 606,43 MEDIA
2 700.000,00 600,00 1.166,67 ALTA
3 160.000,00 450,00 355,56 MEDIA
4 750.000,00 780,00 961,54 ALTA
«5» 450.000,00 416,00 1.081,73 ALTA
6 130.000,00 390,00 333,33 MEDIA
7 170.000,00 412,00 412,62 MEDIA
8 700.000,00 1.280,00 546,88 MEDIA
9 280.000,00 570,00 491,23 MEDIA
«10» 1.050.000,00 999,00 1.051,05 ALTA
11 79.000,00 392,00 201,53 BAIXA
12 90.000,00 460,00 195,65 BAIXA
13 500.000,00 900,00 555,56 MEDIA

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 somatorio de 10 pontos, o laudo
foi enquadrado como Grau | de Fundamentacgdo. 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 Caracterizagdo do imovel avaliando 2
Quantidade minima de dados de
2 . - 1
mercado, efetivamente utilizados.
3 Identificacdo dos dados de mercado 2
4 Extrapolacéo 3
5 Intervalo de significancia 1
6 Nivel de significancia !
Total de Pontos Obtidos 10

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 0s 'It(_am 2,4,5e6n0 Tpd_os, no
demais no minimo no minimo no grau Il e os minimo no
correspondente .
grau Il demais no grau | grau |

Fonte: NBR 14.653-2/2011.

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

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 14
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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$ 490,37 x 807,50

Valor Médio = R$395.973,78 (Trezentos e noventa e cinco mil, novecentos e setenta e
trés reais e setenta e oito centavos)

Valor Maximo = R$ 523,49 x 807,50

Valor Maximo = R$422.718,18 ( Quatrocentos e vinte e dois mil, setecentos e dezoito reais e
dezoito centavos )

Valor Minimo = R$ 461,20 x 807,50

Valor Minimo = R$372.419,00(Trezentos e setenta e dois mil, quatrocentos e dezenove reais)

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 Avaliacéo,
adotando-se o valor médio para avaliagcdo 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$ 396.000,00 (trezentos e noventa e seis mil reais).

09.2. BENFEITORIA:

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

Como citado anteriormente, os imdveis encontram-se finalizados, sendo avaliados os
parametros de estado de conservacdo (depreciacdo) e vantagem da coisa feita (valorizacao)

conforme planilha abaixo:

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 16
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v IMOVEL 01 ;

CALCULO DA EDIFICAGCAO

DEPRECIAGAO SEGUNDO METODO DEROSS & HEIDECK

ROSS desenwolveu um método que depende exclusivamente da idade do bem, enquanto HEIDECKE desenwolveu um critério simples para o célculo da depreciagdo acumulada a ser aplicada

ao custo de reposigdo como nova por intermédio, somente, do estado em que se apresenta a edificacéo examinada, segundo a tabela abaixo:

Condicdes Fisicas Classificacéo 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 reparaces simples DEFICIENTE 35 33,20%
MAU 4,0 52,60%
Requer reparacdes importantes MUITO MAU 45 75,20%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO 50 100,00%

Como vemos essa tabela considera tinica e exclusivamente o estado do imével, deixando de lado fatores importantes como vida (til e idade; por isso surgiu o METODO COMBINADO DE
ROSS-HEIDECKE para o célculo da depreciacéo 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

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

Vantagem da Coisa Feita (vcf)

Tipo da Construcéao Nova De 0 a10 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% 5.2-0%
Residencial modesto e proletérias 5% 5% - 4,2% 4,2% - 2,6% 2,6% - 0%

Célculo do Imdvel Depreciado

DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: Quando a edificagio ndo é nova, além de ajustamentos em fung&o do maior
ndmero de caracteristicas da edificagdo avalianda com as dos padrdes previstos, & necessario levar em

consideracao a depreciacao da edificagdo. A depreciacdo traduz em diminuicao de interesse, de comodidade, procura e

conseqiientemente de valor da edificacdo avalianda.

A= area do imével avaliando vcf= Vantagem da Coisa Feita
Vn=valor nominal or¢ado Vo= Valor do imével avaliando depreciado
k= coeficiente de Ross & Heideck V= Valor do Imével
d= % de depreciacéo
OBS
Para avaliar as Edificacdes, foi adotado o valor (R$) por m? do CUB de santa Catarina(fonte: www.sinduscon-sc.com.br), para o més de fevereiro de 2016
* Residencial -Padréo Baixo R$ 991,47 /m? 10CuB
*
% A Vn Tab. Ross-Heidecke d=(100-K)/100 Vo=Vnxd wvef V (Vo x «cf)
ftem CONSTRUGAO (AREAM?)  (VALOR ORCADO K RS %) RS
1 [Resid -Padrao Baixo [ 85,00 84.274,95 49,3000 0,5070 42.727,40 9,7 46.871,96
TOTAL 85,00 84.274,95 46.871,96
COEFICIENTES
Vida Util Tabelada 50 anos 100,00% e
1 Classif. CondicBes Fisicas (Requer pequenos reparos - BOM) 30 anos 60,00% 2,00
O valor do imével depreciado e valorizado é de: R$ 46.871,96
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Depreciagao Fisica/ Critério de Ross-Heidecke

idade em Estado de Conservacéo

% davida 1 15 2 25 3 35 4 4,5
2 1,02 1,05 351 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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v IMOVEL 02 :

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 depreciacéo acumulada a ser aplicada

ao custo de reposicdo como nova por intermédio, somente, do estado em que se apresenta a edificacdo examinada, segundo a tabela abaixo:

Condigbes Fisicas Classificacdo Est. Coef.
Né&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 30 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) DEMOLIGCAO 50 100,00%

Como vemos essa tabela considera Gnica 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 célculo da depreciacéo 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 Construcéo Nova De 0 210 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 proletarias 5% 5% - 4,2% 4,2% - 2,6% 2,6% - 0%

Célculo do Imével Depreciado

DEPRECIACAO DA CONSTRUGAO: Quando a edificagdo ndo é nova, além de ajustamentos em fungao do maior
nimero de caracteristicas da edificacdo avalianda com as dos padrdes previstos, é necessario levar em
consideracdo a depreciagdo da edificagdo. A depreciacdo traduz em diminuic&o de interesse, de comodidade, procura e
conseqlientemente de valor da edificacdo avalianda.

A= é&rea do imével avaliando vcf= Vantagem da Coisa Feita
Vn=valor nominal orcado Vo= Valor do imével avaliando depreciado
k= coeficiente de Ross & Heideck V= Valor do Imével
d= % de depreciacdo
OBS
Para avaliar as Edificagdes, foi adotado o valor (R$) por m? do CUB de santa Catarina(fonte: www.sinduscon-sc.com.br), para o més de fevereiro de 2016
* Residencial -Padrdo Baixo R$ 991,47 /¥ 10CuB
*
X A Vn Tab. Ross-Heidecke d=(100-K)/100 Vo=Vnxd vef V (Vo x «ef)
It CONSTRUCAO o
em c (AREAM)  (VALOR ORCADO K RS %) RS
1 |Resid -Padréo Baixo | 75,00 74.360,25 49,3000 0,5070 37.700,65 9,7 41.357,61
TOTAL 75,00 74.360,25 41.357,61
COEFICIENTES
Vida Util Tabelada 50 anos 100,00% e
1 Classif. Condicdes Fisicas (Requer pequenos reparos - BOM) 30 anos 60,00% 2,00
O valor do imével depreciado e valorizado é de: R$ 41.357,61
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Depreciagao Fisica/ Critério de Ross-Heidecke

idade em Estado de Conservacéo

% davida 1 15 2 25 3 35 4 4,5
2 1,02 1,05 351 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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09.3. VALOR DO IMOVEL:

De acordo com a avaliacdo realizada a benfeitoria, que possui area total de 160,00 m2, seu

valor construido do objeto da presente lide seria de R$ 88.000,00 (oitenta e oito mil reais).

09.4. VALOR TOTAL (TERRENO + BENFEITORIA):

VALOR TOTAL R$ 484.000,00

(quatrocentos e oitenta e quatro 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, fevereiro de 2016.

TIAGO DIEHL DE SOUZA, Esp.
Corretor de Imdveis 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. Calculo do Terreno.
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ANEXO 01
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Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART CREA-SC ART OBRA OU SERVIGO

: Lel n® 6.456, de 7 de setembro de 1577 AT49717-3
- Consaiha Regional de Engenhana e AQronomia oe Santa Catarna

1. Resporsdes Tdoniom
TAGD MEHL DE SOUZA
Thulc Profzsionst Engenhsn Chil RNP: 250 e
Rt DSENW-3-R0
Emprind Confaladic Registr

2 Descices o Conirain
Coniratani= RCF INCORPORADORA LTDA CFPCHPL 10746 TER000H -0
Enderego R Criciimes esgn com & Rus Hercllio Arente: WO
Compiemenicc sala 05 Balmyx ceniro
Cidnge: BALNEARID RINCAD UF: 8C CEP: B8a22-000
\alor da b ServineContraio: R 55.300.00 Agho Instuciona

3. Descices. COra S ErvinD
Proprietaricc ROF INCORPORADORA LTDA CFACNPE 10736 753000100
Engeregn Rus Criciims =sq. 0om & Rus Herdllo Armante: WD
Compiemenioc sala 05 Balmyx ceniro
Cldiage: EALNEARID RINCAD: UF: 3C CEF- B8a25-000
Dy e Inibcin: 120GREHE Drain e Téming: 30DS2MHE Coondemades. Geogrifions:

4, Alrvidecds Tionica
Ml
f-:l.ﬁw.mmﬂm
Cimensfio do Trabaha: 43,00 Unicisde{s]
L
Edificagio de Alvenaria Para Fing Diversos
Cimensio do Trabahoo 1=.00 Unidade|s]

5. Otsenvagles

LALGHS TRCHICO OF AVALLAGAD E PERICLA DE 40 ERPREERCIMENTOS

& Declamagles
. Apesshliciade: Deriarn o apicabiidace das regres. de acessbiidads previsias nas nomas Bcrlcas da ABMT, na legisiaclo sspeciica & no Demmsto n. 5 396, de 2 de dezemiben de 2004,
s athvidades profissionals acima nelaconadas

7. Entidace de Classe ‘3. Assinshras
IBAFE - 201 Deriarn senem vemadeires as inmftormaches adma.
" 5 GRICEIMA - 5T, 13 de Margo de ZHE

AR & wiilds soments apds O pagamenin d e,
Efumciio do pagamenin da S da ART em 130301
= TGO DIEHL DE BOUZA

WENCIMENTD:
TASADAART APAGAR NDWALDRDERF 15556 e ey DE4.010.51555

. A ButEnECidace desie oocumeniD pooe Ser v no ShE WaNe.ones- 50 0 briart.

. & puada da vwia assinads da ART sed de responsablidade do profissional = do
‘Conraiante T O obietig o oOCUmEnr O ViRouD Comtratunl Costatwsis: BCF INCORPORADOA LTOA

. Esta ART est sujefts a verficaglies conforme disposio na Sémula 473 do STF, 0746 TER00NHIE
i L 5. TBUSS = na Resolugho 1 00508 do SOMFEA.

Fors: (48 T30 3000 Fux: {4 00100 eIt
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario
1iamm 7 7 7 7 7 7 7 T 7 7 7
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[u} L e it el el s
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M -- - - - - Rk LR e e
B - H - H H | H . .
N
0m I S S S N S S R
om 21657 B3 (==l ] G ET 10913 130M
“Yalor Observado

T E43u

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
Regressdao l,9469x10'5 2 9,7349x10'6 164,1
Residual 4,7472x10'7 8 5,934Ox10'8_
Total 1,9944x10° 10 1,9944x10°
F Calculado :164,1
F Tabelado : 4,459 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 3,2x10°%
Aceita-se a hipo6tese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significAncia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1081
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area bl 5,334 0,07% | Sim
Atratividade b2 -15,18 3,5x10°% | 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 .
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Presenca de Outliers

Critério de identificacdo de outlier :
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

"Outliers™
M- --d---f---C------d---i---L---l--d---i---1]
Y
e A RO SO IO AU AU SR SO SO U S
=, e
5 — YU O S N S
e i
g bmo —_——— I
= Y
g azmp-- B Al s e
s A
T s i s U 2
Seed N O SN Y AP SRR S SIS SO S
S
o 1 3 [} 5 T 2 ] 1 12 13 15
Amostragem
Distribuicdo dos Residuos Normalizados
Distribuicéo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 63,64 %
-1,64; +1,64 89,9 % 95,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

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

26



v
CONSTATE

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
7 -3,0345x10* | 0,1064 | 0,0909 0,1064 0,0155
9 -3,0206x10* | 0,1075 | 0,1818 0,0165 0,0743

13 -1,6563x10" | 0,2483 | 0,2727 0,0664 0,0244
11 -1,2012x10* | 0,311 | 0,3636 0,0382 0,0526
2 -9,4101x10”° | 0,350 | 0,4545 0,0139 0,1049
1 -2,4659x10° | 0,460 | 0,5455 5,1379x10° 0,0857
8 5,3762x10° 0,587 | 0,6364 0,0418 0,0490
6 1,9382x10™ 0,787 | 0,7273 0,1505 0,0596
3 2,0404x10™ 0,799 | 0,8182 0,0716 0,0193
12 2,4716x10™ 0,845 | 0,9091 0,0266 0,0642
4 3,1126x10” | 0,899 | 1,0000 9,7567x10° 0,1006

Maior diferenca obtida : 0,1505
: 0,3520 (para o nivel de significancia de 10 %)

Valor critico

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

normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Observagao:

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

Teste de Sequéncias/Sinais

NuUmero de elementos positivos .. :5
Numero de elementos negativos . 6

Numero de sequéncias
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrédo

Limite inferior ....
Limite superior .

Teste de Sequéncias

(desvios em torno da média) :

:0,6707
:0,0292

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.

Valor z (calculado) ...........

Valor z (critico)

Teste de Sinais

(desvios em torno da média)

10,3015

: 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).
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Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,0199
(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=1,54 4-DU =2,46

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

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

Auto-Correlacio
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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 Imovel
Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 390,00 | 1.649,00 807,50
Atratividade BAIXA ALTA MEDIA

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

Variaveis independentes :

cArea ............. = 807,50
« Atratividade ...= MEDIA

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

Estima-se Valor Unitario do Terreno = R$/m2 490,37

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitério] = 1/( 3,6064x10° + 0,5785 /[Area] - 3,2944x10° x Ln([Atratividade]))

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

Minimo : R$/m2 461,20
Maximo : R$/m2 523,49

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

Para uma Area de 1 m2, teremos :
Valor de Mercado obtido = R$/m2 490,37
Valor de Mercado minimo = R$/m?2 461,20
Valor de Mercado maximo = R$/m2 523,49

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 470,96 511,46 40,50 8,25
Atratividade 486,19 494,63 8,44 1,72
E(Valor Unitario) 416,12 596,89 180,77 35,69
Valor Estimado 461,20 523,49 62,29 12,65

Amplitude do intervalo de confiancga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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