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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Cricilima Construgdes Ltda. - em recuperacdo judicial, sociedade limitada inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 83.812.404/0001-07, com sede na Rodovia a Rod. SC 445, s/n°
Bairro Liri, Icara/SC (doravante denominada simplesmente “Recuperanda’), propde o
seguinte aditivo ao plano de recuperagédo judicial (“Aditivo ao PRJ”), com alteragdes
em relacdo ao plano de recuperacdo judicial originalmente apresentado em juizo

(“Plano Original), em cumprimento ao disposto no art. 53 da Lei 11.101/2005.

| — Considerando que, em 25 de fevereiro de 2015, enfrentando dificuldades
econdmicas e financeiras, a Recuperanda ingressou com pedido de recuperacao judicial,
com fundamento na Lei n° 11.101/2005 (“LRF”’) perante o0 MM. Juizo da 1% Vara da
Fazenda da Comarca de Criciima, Estado de Santa Catarina (“Juizo da RJ”), processo
registrado sob o n° 0301591-93.2015.8.24.0020, visando a superacdo da crise

econdmico-financeira;

Il — Considerando que, em 06 de marco de 2015, foi disponibilizada no Diario da
Justica Eletronico do Estado de Santa Catarina, decisdo que deferiu o processamento da
recuperacdo judicial da Recuperanda, sendo nomeado como Administrador Judicial
a empresa Gladius Consultoria e Gestdo Empresarial S/S Ltda. representada pelo Sr.
Agenor Daufenbach Janior (“Administrador Judicial”);

I11— Considerando que, em 08 de junho de 2015 a Recuperanda, em cumprimento
ao disposto na LRF, apresentou o plano de recuperacdo judicial, cumprindo os
requisitos contidos no art. 53, eis que (i) pormenorizava 0s meios de recuperacao; (ii)
previa as formas de pagamento dos Credores Sujeitos aos efeitos da recuperagdo
judicial, bem como de créditos que estavam pendentes de julgamento judicial, através

da geracgéo de caixa futura; e (iii) acompanhado do Laudo de Avaliagdo de Ativos;

IV — Considerando que, em 17 de agosto de 2015, foi disponibilizado no Diario da
Justica Eletrénico do Estado de Santa Catarina, conforme previsto no artigo 7° 8 2° da
Lei 11.101/05, a lista de credores do Sr. Administrador Judicial, o qual majorou o

passivo inscrito na recuperacdo judicial em mais de R$ 140 milhdes (cento e quarenta
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milhdes de reais), em funcdo de impugnacdes de crédito apresentadas pelos Credores,

ou seja, aumentando consideravelmente o passivo apresentado pela Recuperanda;

V — Considerando que, a Recuperanda vem mantendo atividade administrativa

normal, contando atualmente com cerca de 25 (vinte e cinco) funcionérios ativos;

VI- Considerando que apos a apresentacdo do Plano de Recuperacdo Judicial - “Plano
Original” - foi constatada a auséncia de determinados empreendimentos e que o Plano
apresentado pode ser objeto de objecOes apresentadas por credores inscritos na
Recuperacdo Judicial que ndo visualizaram seu empreendimento como um dos

abrangidos pelo Plano;

VIl — Considerando que através deste Aditivo ao Plano de Recuperacdo Judicial, a
Recuperanda pretende (i) sanar eventuais omissdes do Plano Original; (ii) preservar as
atividades; e (iii) manter-se como fonte geradora de riquezas, tributos e principalmente
empregos;

Assim, resolve a Recuperanda trazer o presente Aditivo ao PRJ, com o propdsito de
sanar auséncias de empreendimentos que ndo foram incluidos no “Plano Original”,
visando atingir a totalidade de credores inscritos na lista de credores do Sr.
Administrador Judicial.

Ressalte-se que, salvo as disposi¢cdes em contrario constantes neste documento, todas as

outras condi¢Oes propostas inicialmente no Plano Original serdo mantidas.

A Recuperanda submete este Aditivo ao PRJ, que passa a ser parte integrante do
Plano Original, e ambos serdo submetidos em conjunto a votacdo pela assembleia geral

de credores, se necessaria sua convocagao.

2. SUMARIO EXECUTIVO
2.1 TERMOS E DEFINICOES
Os termos e expressdes abaixo sempre que utilizados, conforme apropriado neste
documento, terdo os significados que Ihes serdo atribuidos neste item. As defini¢des

sdo aplicaveis no singular e no plural, no género masculino ou no feminino, sem que,
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com isso, tenham alteracdo de significado. A lista abaixo n&o prejudica outras
definicdes que venham a ser introduzidas ao longo deste Aditivo ao PRJ e outra ja
elencadas no Plano Original.

“Aditivo ao Plano de Recuperacio Judicial” ou “Aditivo ao Plano” ou “Aditivo ao
PRJ”: trata-se deste documento, apresentado pela Recuperanda;

“Data de Homologacio”: data da publicacdo da decisdo que homologar o Plano de
Recuperacdo Judicial no Diario de Justica Eletronico do Estado de Santa Catarina;
“LRF”: Lei de Recuperacdo Judicial, Extrajudicial e Faléncia do Empresario e da
Sociedade Empreséria - Lei n® 11.101, de 09 de Fevereiro de 2005;

“Plano Original”: trata-se do Plano de Recuperacdo Judicial, apresentado pela
Recuperanda no dia 02 de agosto de 2013 em atendimento ao artigo 53 da LRF;
“Projecao de Resultado Econdmico-Financeiro”: vide anexo I;

“Recuperanda”: Criciima Construcdes Ltda.

3. OBJETIVOS DESTA PROPOSTA

O objetivo principal da Recuperanda ao impetrar o pedido de recuperacdo judicial foi
0 de viabilizar a superacdo da crise econémico-financeira em que se encontrava e, na
forma da lei, conciliar a manutengéo e continuidade da atividade empresarial com o
pagamento dos credores, de forma a propiciar ndo sé o cumprimento das obrigacdes,
mas também a funcdo social.

Diante da constatada auséncia de determinados empreendimentos no Plano Original da
Recuperanda, o presente Aditivo ao Plano, tem por objetivo sanar referidas omissoes,
de modo a garantir a mais completa realizacdo do Plano Original, de modo a viabilizar
aos credores uma proposta justa, factivel e equilibrada, permitindo a manutencdo da
fonte produtora, dos empregos, do interesse dos credores, promovendo a preservacao
da Recuperanda, as funcdes sociais e 0 estimulo a atividade econémica, em linha com o
principio maior adotado pela LRF e 0s objetivos da Recuperanda.

Resumindo, os principais objetivos do presente Aditivo ao PRJ séo: (i) sanar omissoes
do Plano Original (ii) preservar o negocio da Recuperanda como entidade econdmica
geradora de empregos, tributos e riquezas, assegurando o exercicio de sua funcéo
social; (iii) permitir a superacdo da crise econdmico- financeira, recuperando-se 0
valor econémico do negdcio e dos ativos; e (iv) atender os interesses dos credores,
de forma a permitir o pagamento de seus créditos, mediante estrutura de pagamentos

baseada na geracéo de caixa futura.
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4, EMPREENDIMENTOS ABRANGIDOS PELO PLANO DE
RECUPERACAO JUDICIAL

Conforme exposto no Plano Original, é de notorio conhecimento de todos os credores e
da coletividade que a Recuperanda ndo possui condigdes momenténeas de manter a
execucdo e conclusdo dos empreendimentos de sua propriedade, por fatores alheios a
sua propria vontade, sejam eles procedimentais, juridicos ou burocréaticos.

Entretanto, apds a apresentacdo do Plano Original e a partir do inicio da gestdo do Sr.
Zanoni dos Santos Elias, Gestor Judicial eleito pela AGC, que implantou novo modelo
de gestdo na recuperanda, verificou-se a auséncia de alguns empreendimentos que
foram comercializados pela recuperanda ou aqueles onde os terrenos e acessdes sdo de
propriedade da Recuperanda.

Desta forma, visando a lisura do presente procedimento, com o intuito de dar a mais
clara publicidade a coletividade de credores, evitando-se, outrossim, eventuais objecdes
propostas por credores em razdo da auséncia de determinados empreendimentos, a
Recuperanda demonstra no quadro abaixo, quais 0s empreendimentos que sdo de sua
exclusiva responsabilidade, cujos quais fazem parte do pedido de recuperacdo judicial,
inclusive com proposta de pagamento e viabilizacdo facilitada e diferenciada.

Mesmo com a inclusdo das obras ausentes no Plano Original, a proposta de pagamento
aos credores titulares de obrigacdo de fazer de empreendimentos verticais permanece

inalterada.

4.1 EMPREENDIMENTOS VERTICAIS — CRICIUMA CONSTRUCOES LTDA

NUMERO TOTAL DE
UNIDADES

EMPREENDIMENTO CIDADE AREA (M2) ESTAGIO DA OBRA

BELLA PROSPERA CRICIUMA/SC 8.154,44 Entregue
CRICIUMA SUPREME CRICIUMA/SC 21.492,05 30% 169
CRICIUMA TOWERS CRICIUMA/SC 22.841,75 69% 164
CRICIUMA CLASS CRICIUMA/SC 16.979,33 26% 116
DOLARIO DOS SANTOS CRICIUMA/SC 12.830,52 86% 119
PALLAZO CRICIUMA/SC 11.748,68 7% 98
VILLA FELICE CRICIUMA/SC 3.647,41 37% 48
JARAGUA TOWERS JARAGUA DO SUL/SC | 18.649,01 65% 109
PORTAL DOS ACORIANOS | FLORIANOPOLIS/SC 12.138,60 50% 92
MORADAS DO ATLANTICO | BALN. RINCAQ/SC 3.233,28 21% 14
PAINEIRAS ICARA/SC 8.815,30 64% 65

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
Se impresso, para conferncia acesse o site http://esaj.tjsc.jus.br/esaj, informe o processo 0301591-93.2015.8.24.0020 e o cdigo 3CD3BAL.



VITORIA ICARA/SC 5.093,37 Entregue 50
LAGUNA VERANO LAGUNA/SC 6.367,97 3% 51
TERRA DAS ARTES COCAL DO suUL/sC 14.481,26 11% 100

DON ORIONE SIDEROPOLIS/SC 3.606,90 Entregue 31

NOBILE CRICIUMA/SC 12.356,90 0% 119

TORRE VIENE CRICIUMA/SC 6.722,28 8% 56
VIVERE CRICIUMA/SC 1.742.84 11% 7
ALAMEDA DOS PRINCIPES ORLEANS/SC 6.621,75 67% 65
RIVIERA DOS PRINCIPES JOINVILLE/SC 14.967,46 50% 93

Importante destacar que cerca de 80% (oitenta por cento) dos empreendimentos

expostos no quadro acima ja se encontram em situacdo de negociacédo e definicdo com

as respectivas associacdes, viabilizando, assim, o término das obras e a garantia dos

direitos e créditos dos credores.

4.2 EMPREENDIMENTOS VERTICAIS — SOCIEDADES DE PROPOSITO

ESPECIFICO

EMPREENDIMENTO

CIDADE

AREA (M2) ESTAGIO DA OBRA

NUMERO TOTAL DE

UNIDADES

CRICIUMA/SC 53% 128
JARDIM DOS LIRIOS CRICIUMA/SC 8.338,08 67% 144
VIVENDAS DO PARQUE | COCAL DO SUL/SC | 3.454,52 64% 56
VIVENDAS DO PARQUE CRICIUMA/SC 5.412,68 100% 78
VIVENDAS DO PARQUE ICARA/SC 2.731,47 99% 44
ALAMEDA BRASIL CRICIUMA/SC 14.543,69 73% 99
CRICIUMA PRIME CRICIUMA/SC 10.191,80 67% 79
MIAMI TOWERS CANOAS/RS 18.809,20 100% 126

De inicio, em se tratando das obras de responsabilidade das Sociedades de Proposito

Especifico criadas pela Recuperanda a fim de viabilizar a incorporacéo e a construcéao

das mesmas, importante destacar que ainda que a Recuperanda seja socia majoritaria de

todas as SPEs supracitadas, as mesmas ndo podem ser abarcadas por este plano de

Recuperacdo Judicial, em razdo de que as mesmas possuem personalidade juridica

prépria, ndo se comunicando com as obrigagdes da Recuperanda.

Todavia, servimo-nos do presente aditivo para dar ciéncia a coletividade de credores de

quais SPEs sdo de propriedade da Recuperanda, sem, contudo, conforme exposto

alhures, inclui-las no Plano de Recuperacéo.
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4.3 EMPREENDIMENTOS HORIZONTAIS — LOTEAMENTOS

NUMERO TOTAL DE
UNIDADES

EMPREENDIMENTO CIDADE AREA (M2) ESTAGIO DA OBRA

MORRO DA FUMACA | 106.066,78
TERRA NOVA MORRO DA FUMAGA | 636.625,00 0% 542
LEMA DAMIANI BURIGO CRICIUMA 275.000,00 100% 425
LEOPOLDINA CRICIUMA 104.531,25 0% -

No caso dos loteamentos, em especifico, a Recuperanda se compromete a viabilizar o
devido parcelamento de solo, com o saneamento e conclusdo de supracitadas obras
durante o periodo de caréncia previsto para pagamento dos credores quirografarios, qual
seja 24 (vinte e quatro) meses. Em caso de impossibilidade de conclusdo dos
loteamentos em andamento ap0s o prazo de caréncia estabelecido no Plano Original, a
Recuperanda propde a sujeicdo dos loteamentos supracitados a proposta de pagamento
ja prevista para as obras verticais, prevista no item 5.3 do Plano Original (Proposta
Comum aos Credores de Obrigacdo de Fazer — Obras em andamento — Credores
Quirografarios)

Os credores titulares de obrigacao de fazer oriunda de contratos de promessa de compra
e venda/compra e venda/permuta que optarem pela resciséo de referidos contratos, cujos
créditos estejam devidamente habilitados na Recuperacdo Judicial, poderdo se sujeitar a
proposta de pagamento prevista no item 5.2 do Plano Original, devendo notificar a
Recuperanda com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias da data inicial para

pagamento prevista no Plano Original.

5. MEIOS DE RECUPERACAO
A seguir, apresenta-se 0s meios contidos no artigo 50 da Lei 11.101/2005, cujos quais
estdo igualmente dispostos no Plano Original, que serdo utilizados para viabilizar a
superacéo de crise financeira da Recuperanda:

a) Concessdao de prazos e condicOes especiais para pagamento das obrigagdes

vencidas ou vincendas;

b) Equalizacdo de encargos financeiros relativos aos débitos sujeitos;

c) Novacao de dividas do passivo sem constituicdo de novas garantias;

d) Remisséo total ou parcial das dividas;

e) Alienacdo Judicial Parcial de Ativos mobiliarios e imobiliarios;
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f) Criacdo de Sociedade de Propdsito Especifico com o objeto de gerir todos os
ativos existentes e que possam vir a existir, podendo inclusive levantar capital
mediante operacédo financeiras com agentes bancarios com o intuito de gerenciar

0 passivo sujeito e ndo sujeito aos efeitos da Recuperacédo Judicial;

A aplicacdo destes meios se dard através das propostas de pagamento aos credores que
estdo detalhadas no item 5 do Plano Original.

Importante destacar que 0s meios de recuperacdo acima especificados ndo séo
exaustivos, podendo a Recuperanda lancar méo de novas alternativas que venham a

surgir durante o processamento da Recuperacédo Judicial.

6. RESUMO DA LISTA DE CREDORES DO ADMINISTRADOR
JUDICIAL

Abaixo se encontra o resumo da lista de credores apresentada pelo Sr. Administrador
Judicial, conforme o Art. 7°, 8 2° da Lei 11.101/05, publicada no DJe em 17 de agosto
de 2015.

COMPOSICAO POR TIPO DE CREDOR

CLASSE VALOR (R$)

Classe | - Credores Trabalhistas 7.141.640,46
Classe Il - Credores com Garantia Real 14.092.090,86
Classe Il - Credores Quirografarios 246.572.552,10

Classe IV — ME e EPP 11.889.414,18

TOTAL DA LISTA DE CREDORES R$ 279.695.697,60

7. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES

O presente aditivo ndo tem o conddo de modificar a proposta de pagamento aos credores
apresentada no Plano Original.

Desta forma, todas as disposi¢es do Item 5 do Plano Original permanecem validas e

em pleno vigor.
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8. CREDITOS CONTINGENTES - IMPUGNACOES DE CREDITO

Os créditos listados na relagdo de credores do Administrador Judicial poderdo ser
modificados, e novos créditos poderdo ser incluidos no quadro geral de credores, em
razdo do julgamento dos incidentes de habilitacdo, divergéncias, ou impugnacao de
créditos ou acordos.

Se novos créditos forem incluidos no quadro geral de credores, conforme previsto
acima, esses credores receberdo seus pagamentos nas mesmas condi¢des e formas
estabelecidas neste Aditivo ao Plano, de acordo com a classificacdo que lhes foi
atribuida, sem direito aos rateios de pagamentos eventualmente ja realizados.

Destaca-se ainda que, qualquer alteracdo na lista de credores da classe dos
quirografarios que deu base a esta proposta de pagamentos, acarretara somente na
alteracdo do prazo de pagamento previsto, visto que, em nenhuma hipotese havera
alteracdes nos valores das parcelas trimestrais propostas no item 7.4. Caso ocorra a
majoracdo da lista de credores, a Recuperanda continuara pagando o mesmo valor da
parcela do trigésimo segundo trimestre de pagamento, por tantos quantos trimestres se

fizerem necessarios até que se atinja o pagamento de 30% (trinta por cento) da divida.

9. DISPOSICOES GERAIS

9.1 INVALIDADE PARCIAL

Se quaisquer clausulas ou disposicbes do Plano Original e deste Aditivo forem
declaradas nulas, ilegais, inexequiveis ou invalidas sob qualquer aspecto, essa
declaracdo, ndo afetard ou prejudicard a validade das demais clausulas e disposicdes,
que se manterdo em pleno vigor, eficazes e exequiveis. Nao obstante, nessa hipotese de
invalidade, ineficacia ou inexequibilidade parcial, a Recuperanda devera rever o Plano e
este Aditivo para substituir as clausulas e disposicdes consideradas invalidas, ineficazes
ou inexequiveis por outras que produzam, na maxima extensdo permitida pela lei
aplicavel, efeitos equivalentes, mantendo-se os efeitos daquelas que ndo foram

declaradas invalidas, ineficazes ou inexequiveis.

9.2 REGRAS DE INTERPRETACAO

As disposicdes deste Aditivo ao PRJ fardo parte integrante do Plano Original,
tornando as disposi¢bes propostas no Plano Original juntamente com as disposi¢des
deste Aditivo ao PRJ, o conjunto de disposi¢des que formam o plano de recuperagéo

judicial da Recuperanda.
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9.3 OBRIGACOES COM A APROVACAO DO PLANO DE RECUPERACAO
E ESTE ADITIVO

A aprovacdo do Plano Original e este Aditivo ao PRJ e a sua respectiva
homologacdo pelo Juizo da RJ vincula e obriga a Recuperanda, assim como oS
respectivos sucessores e implica na suspensdo da exigibilidade de todos os Créditos
Sujeitos, observado o disposto no artigo 59 da LFR até a conclusdo das operacoes

previstas, com o consequente pagamento dos credores.

9.4 LEI APLICAVEL
Os direitos, deveres e obrigacOes decorrentes deste Aditivo ao Plano sdo regidos e

devem ser interpretados de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil.

9.5 ELEICAO DE FORO

Fica eleito o Juizo da Recuperacdo para dirimir todas e quaisquer controveérsias
decorrentes do Plano Original e deste Aditivo ao PRJ, sua aprovacdo, alteracdo e/o
cumprimento até o encerramento da recuperacdo judicial. Apds, fica eleito o Foro da
Comarca de Criciima/SC, Estado de Santa Catarina.

Criciima/SC, 05 de Novembro de 2015.

CRICIUMA CONTRUCOES LTDA. EM RECUPERACAO JUDICIAL
C.N.P.J/MF n° 83.812.404/0001-07
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ANEXO |
LAUDO DE AVALIACAO COMPLEMENTAR
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1. Introducao

O presente laudo de inspecao residencial foi solicitado por Criciuma
Construcoes Ltda. e elaborado pelos engenheiros civis Gabriel Pereira de
Barros e Fabio Garcia Ferreira. O laudo atende os requisitos constados na
Norma de Inspec¢do Predial do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia).

Este laudo consiste em uma checagem da situacdo estrutural da
edificacdo, considerando o0s seguintes itens: infraestrutura, supraestrutura,
cobertura, acabamentos, aberturas, pavimentagdo, alvenaria, instalacoes
elétricas, hidraulicas e sanitarias. Esta inspecao tem como intuito a avaliagao
do bem como um todo, utilizando método comparativo de dados para chegar
ao valor do devido lote e do método de depreciacao para o valor da edificacao.
Para chegar ao valor foi necessario vistoriar o local e coletar dados como o
estado de conservagdo, percentual executado da obra, padrdo construtivo
adotado até o momento, bem como a localizacdo do imével, infraestrutura,
posicao na quadra.
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2 CONSIDERAGCOES INICIAIS

2.1 Solicitante

e Criciuma Construgoes Ltda.

2.2 Classificac6es do objeto de inspecéo

Edificio residencial multifamiliar, padrao médio com 14.967,46m?2, padrao
médio, idade aparente de 3 anos (de um total estipulado de 50 anos para
residéncias de alvenaria).

2.3 Localizacao

| o
[ 3
-
o~
-
-
-

. LB 2004 i Dataldas imac 6 m altitude do pontoide

Imagem 01: Croqui de localizagéo do empreendimento
Fonte: googlemaps.com

Endereco:

Rua Abdon Batista, proxima a Rua Professora Laura Andrade, Centro
Cidade: Joinville UF: SC
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2.4 Data da vistoria

» 05 de Outubro de 2014 (periodo matutino)

3. DESCRICAO TECNICA DO OBJETO

O empreendimento objeto deste laudo possui 14.967,46m? (quatorze mil
novecentos e sessenta e sete virgula quarenta seis metros quadrados) e é
constituido por 93 unidades, conforme aprovado pela Prefeitura Municipal de
Joinville, a ser incorporado na matricula no. 31.301 no 3%. Oficio de Registro de
Iméveis do municipio.

O edificio é constituido de um unico bloco, com 93 (noventa e trés)
unidades, sendo 88 (oitenta e oito) unidades de apartamentos, 05 (cinco) salas
comerciais; 99 (noventa e nove) boxes de garagens, e 02 (dois) depdsitos com
a seguinte distribuicao:

1. Térreo: 05 (cinco) salas comerciais, numeradas de 01 (um) a 05

(cinco); 16 (dezesseis) boxes de estacionamentos de veiculos; 02
(dois) depésitos;

2. 12, Pavimento Garagem: 40 (quarenta) unidades de boxes de
estacionamento de veiculos;

3. 2° Pavimento Garagem: 43 (quarenta e trés) unidades de boxes de
estacionamento de veiculos;

4. Dez pavimentos-tipo: contendo o primeiro pavimento tipo 07 (sete)
apartamentos no andar; os demais pavimentos, 09 (nove)
apartamentos por andar, numerados de 101 a 107 e 201 a 209; de
301 a 309; de 401 a 409, de 501 a 509, de 601 a 609, de 701 a 709,
de 801 a 809, de 901 a 909 e de 1001 a 1009.

5. Distribuicao das unidades comerciais e residenciais:

Unidade Leiaute
Salas comerciais Sala e lavabo
Sala estar/ jantar com cozinha, area
de servico, sacada com
Apartamentos residenciais final 01 — 1%. | churrasqueira, banheiro  social,
Pvto. Tipo - 101 circulacdo, 02 (dois) dormitérios,
suite com  banheiro, terrago
descoberto;
Sala estar/ jantar com cozinha, area
. g o |de servigo, sacada com
Apartament(;s:/trgs_lﬁggc_lailgzﬂnal 02 — 12 churrasqueira, ~ banheiro  social,
' circulacdo, 02 (dois) dormitorios,
suite com banheiro;
Apartamentos residenciais final 03 — 1°. | Convivéncia com cozinha, &rea de
Pvto. Tipo - 103 servico, sacada com churrasqueira,
3
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banheiro social, circulagdo, 01 (um)
dormitério, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 04 — 1°.
Pvto. Tipo - 104

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagdo, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 05 — 1°.
Pvto. Tipo - 105

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro,
terraco descoberto;

Apartamentos residenciais final 06 — 1°.
Pvto. Tipo - 106

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulacao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro,
terraco descoberto;

Apartamentos residenciais final 07 — 1°.
Pvto. Tipo - 107

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro,
terraco descoberto;

Apartamentos residenciais final 01 —
Pvto. Tipo - 201 ao 1001

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulacao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro e
sacada;

Apartamentos residenciais final 02 —
Pvto. Tipo - 202 ao 1002, excetuando-se
as unidades 203, 206 e 209;

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 02 —
Pvto. Tipo — 203, 206 e 209 — detalhe
fachada leste;

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagdo, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 03 —
Pvto. Tipo - 203 ao 1003, excetuando-se
as unidades 303, 306 e 309;

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagdo, 01 (um)
dormitério, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 03 —
Pvto. Tipo — 303, 306 e 309 — detalhe
fachada leste;

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagdo, 01 (um)
dormitério, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 04 —
Pvto. Tipo - 204 ao 1004

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulacao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro;

Apartamentos residenciais final 05 —
Pvto. Tipo - 205 ao 1005

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulacdo, 02 (dois)
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dormitérios, suite com banheiro e
sacada;

Convivéncia com cozinha, area de
servigo, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulagao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro e

Apartamentos residenciais final 06 —
Pvto. Tipo - 206 ao 1006

sacada;
Convivéncia com cozinha, area de
Apartamentos residenciais final 07 — servico, sacada com churrasqueira,
Pvto. Tipo - 207 ao 1007 banheiro social, circulacao, 02 (dois)

dormitérios, suite com banheiro;

Convivéncia com cozinha, area de

Apartamentos residenciais final 08 — servico, sacada com churrasqueira,
Pvto. Tipo - 208 ao 1008 banheiro social, circulacao, 02 (dois)

dormitérios, suite com banheiro;

Convivéncia com cozinha, area de
servico, sacada com churrasqueira,
banheiro social, circulacao, 02 (dois)
dormitérios, suite com banheiro e
sacada;

Apartamentos residenciais final 09 —
Pvto. Tipo - 209 ao 1009

Com relacdo aos boxes de estacionamento, deve ser verificado junto a
construtora se ja houve a comercializacdo destas unidades, uma vez que a
mesmas podem ser areas privativas, acessorias ou de uso comum nao sendo
feita esta verificacdo neste trabalho.

O edificio conta ainda com area comum, abrigando rampas de acesso e
circulacdo, escadarias, antecamara, pocos de elevador, casa de maquinas,
lixeira, central de gas e demais instalacées de uso comum, conforme projeto
arquiteténico. A laje de cobertura recebera telhado com estrutura em madeira
seca e telha ondulada fabricada em fibrocimento com espessura de 6mm,
conforme especificagdo em projeto.

O edificio encontra-se com a estrutura da torre-tipo concluida, os
apartamentos residenciais revestidos com reboco até o sétimo pavimento-tipo,
excetuando-se as areas de sacadas e areas comuns.

As tubulagdes foram previstas, porém nao concluidas, sendo necessario
conclui-las para enfiacao, distribuicdo hidraulica e cole sanitéaria.

Em funcdo do tempo em que a obra encontra-se exposta ao
intemperismo na fase de execucao presente, também é evidente a demanda de
servicos de manutencdo, limpeza e verificacbes técnicas em pontos
importantes para certificar-se do desempenho do material.

Estima-se a execucgao da obra em uma percentual de 48,15%.
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3.1 Tipologia e Padréo Construtivo
e Tipologia
Residencial multifamiliar e comercial.
e Padrao Construtivo

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

Estrutura — concreto armado

Alvenaria - tijolo ceramico

Revestimento externo — reboco, pintura base e pastilhas
Revestimento interno (parede) - reboco

Revestimento interno (teto) - reboco

Piso — n&o existente

Pintura interna — ndo existente

Pintura externa - primer

Esquadrias — ndo existentes

Cobertura - laje em concreto armado

3.2 Utilizacao e Ocupacéao

A edificacao consiste em um edificio multifamiliar e comercial em fase de
construcao, ndo obtendo condi¢des de habitabilidade.

3.3 ldade da edificacao

A edificacao possui idade estimada de 3 anos considerando o estado de
conservagao da mesma.

3.4 Nivel de utilizacao

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
Se impresso, para conferncia acesse o site http://esaj.tjsc.jus.br/esaj, informe o processo 0301591-93.2015.8.24.0020 e o cdigo 3CD3BA1.



A edificagdao encontra-se em estado de abandono, iniciando indicios de
vicios construtivos decorrentes da falta de acabamentos e protecdes
adequadas.

4. DOCUMENTAGCAO UTILIZADA.

e Documentacao analisada neste laudo:
Cronogramas;

ART;

Matricula;

Alvara de construcao;

Norma de inspecéo predial IBAPE;
NBR 14653;

NBR 12721/2006;

0O 0 O 0 0O O O

5. DESCRICAO DO CRITERIO E METODO DE AVALIACAO

5.1 Método depreciativo:

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

5.2 Método Comparativo
Coleta de dados locais para formacdo da amostra, e tratamento dos dados
através de estatistica;

5.3 BDI
Indicativo de beneficios e despesas indiretas sobre o custo da construcao;

5.4 CUB

Indicado para a apuracdao de valores das benfeitorias, com o auxilio de
ferramentas com o orgamento analitico ou outros modelos que utilizam-se dos
indicadores de custo de construcao;
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6. CALCULOS E VALORES

6.1 Avaliacado da construcao

Método depreciativo

CALCULO DA BENFEITORIA

Edificio Riviera dos Principes

Detalhes Construtivos:

Area Equival

lente de Construgao: (m) |

12.437,07

Estado de Conservagéo:l

Reparos importantes

Pé-direito:( m ):2,80

Idade Aparente ( anos ):|2

Fundagéo:| Direta

Material das Paredes:| Tij0I0S

Revest. das Paredes ex(.:l Reboc

0

Revest. das Paredes inl.:I

Piso:|()ontra piso

Telhas] Fibro-Cimento

Tipo de estrutura:| Laje de concreto

Material do forro:l Laje
Revestimento do forro:l Reboco

Portas:[

Esquadrias:l

Vidros:|

Insalagées Elé(ricas:l

Instalagdes Hidréulicas:l

Calculo dos Valores de Avaliagao:

Valor em R$/m?2 o - Idade Vida P s
) | ooaooumaa. | ok | Eoe | Contes | vt | b omareen| el | Vlr i tocto e
Sinduscon/SC) P! < ¢ (anos) te (anos) P <
Sinapi 1542,30 2 48 0,4640
Reparos Valor % de Vida | Fator depreciativo
12.437,07 CUB + BDI 1785,98| Ross-Heidecke F importantes 50 Residual Utildo | "K" tabelado (Ross-| R$  10.306.553,86
(%) Imével (%) Heidecke)
BDI 15,8% 0,1% 4% 53,6000

CALCULO DO TC - Terceiro Componente

Prazo de Construgao 1,00
Taxa de Renda Liquida Anual (propria para o imével) 7,61%
Taxa de Juros Anual (igual & remuneragéo de capital) 7,61%
Coeficiente de valor presente de uma série determinada de recebimentos mensais sucessivos, para taxa de juros igual a remuneracao de capital
1,00

Indice percentual do TC - Terceiro Componente

3,10%

Valor do TC - Terceiro Componente (R$)

Resumo dos Valores de Avaliacao: (R$)
CUSTO TOTAL DE REPRODUGAO R$ 19.181.693,06
CUSTO DO M2 DE REPRODUGAO R$ 1.785,98
CUSTO TOTAL DE REPRODUCAO C/ DEPRECIACAO R$ 10.306.553,86
VALOR TOTAL DO TC - Terceiro Componete R$ -
VALOR TOTAL ESTIMADO PARA O IMOVEL R$ 10.306.553,86
VALOR TOTAL MiNIMO DO IMOVEL (-10%) R$ 9.275.898,48
VALOR TOTAL MAXIMO DO IMOVEL (+10%) R$ 11.337.209,25
cuB
RESIDENCIAL
2015
%% 12

MES | CUB MEDIO (R) | % MES | % ANO | meses

ouTt 1.542,30 0,42 841 8,78

SET 1.535,87 0,62 7,96 8,56

AGOD 1.526,37 0,17 ;29 8,12

JuL 1.523,76 0,89 2241 8,18

JUN 1.510,35 4,17 6,17 10,13

MAI 1.449,85 0,54 1,91 8,65

ABR 1.442,14 0,63 1,37 8,38

MAR 1.433,13 0,19 0,74 8,09

FEV 1.430,39 0,31 0,55 8,46

JAN 1.425,91 0,23 0,23 8,51

BDI

Percentual considerado = 15,8%

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
Se impresso, para conferncia acesse o site http://esaj.tjsc.jus.br/esaj, informe o processo 0301591-93.2015.8.24.0020 e o cdigo 3CD3BA1.

9941



£1

TABELA DE ROSS - HEIDECKE

Estado Condigoes Fisicas Classificagdo Coeficiente C
a Novo Otimo - %
b Entre novo e regular Muito Bom 032 %
4 Regular Bom 252 %
d Entre regular e reparos simples Intermedidrio 8,09 %
e reparos simples [Regular 18,10 %
f Entre reparos simples e importantes Deficiente 3320 %
g F?epar‘os Importantes Mau 52,60 %
h |Entre reparos importantes e sem valor Muito Mau 75,20 %
i |Sem valor Demolicdo 100,00 %
Idade em % |Estado de Conservacdo |
de duragdo | a I b | f | | h | |
2 1,02 1,05 351 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 100,00
4 2,08 2,11 455 10,00 19,80, 34,60 53,60 75,70 100,00
6 3,18 3,21 5,62 11,10 20,70 35,30] 54,10 76,00 100,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 100,00
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 100,00
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 100,00
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 100,00
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 100,00
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30] 57,60 77.80] 100,00
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,20 58,30 78,20 100,00
22 13,40 13,40] 15,60 20,40 29,10] 42,20 59,00 78,50 100,00
24 14,90 14,90] 17,00 21,80 30,30] 43,10 59,60 78,90 100,00
26 16,40 16 40] 18,50 23,10 31,50] 44,10] 60,40 79,30 100,00
28 17,90] 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 100,00
30 19,50] 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20| 61,80 0,00 100,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47 30| 62,50 0,40 100,00
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48 40| 63,40 0,80 100,00
36 24 50] 24,50 26 ,40] 30,60 38,10] 49,50 64,20 81,30 100,00
38 26,20) 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70] 100,00
40 28,00 28,00] 29,90] 33,80 41,00 51,90) 65,90 82,10] 100,00
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42 50 53,10 66,70 82,60 100,00
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,50 3,10 100,00
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 3,50 100,00
48 35,50 35,50 37,01 40,70 47,20 56,90 69,40 4,00 100,00
50 37,50 37,50 39,10] 42,60 48,80 58,20 70,40 4,50 100,00
52 39,50] 39,50] 41,00] 44,40 50,50 59,60 71,30 85,00] 100,00
54 41,60) 41,60 43,00 46,30 52,10] 61,00 72,30 85,50 100,00
56 43,70 43,70 45,10] 48,20 53,90 62 40] 73,30 6,00 100,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 6,60 100,00
60 48,00] 48,00 49,30 52,20 57 40| 65,30 75,30 87,10 100,00
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 7,70 100,00
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,60 8,20 100,00
66 54,80) 54,80 55,90] 58,40 63,00 69,80] 78,60 8,80 100,00
68 57,10) 57,10] 58,20 60,50 64,90 71,40 79,70 89,40] 100,00
70 59,50) 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,00 100,00
72 61,20) 61,20] 62,90] 65,00 68,80 74,60 1,90 90,60 100,00
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 3,10 91,20 100,00
76 66.,90] 66,90 67,70] 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 100,00
78 69,40 69,40 70,20 71,90 74,90] 79,60 85,50 92,40 100,00
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30) 86,70 93,10] 100,00
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00] 88,00 93,70] 100,00
84 77,30 77.30 77,80 79,10 81,40] 84,80 89,20 94 40| 100,00
86 0,00] 80,00 0,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,50 100,00
88 2,70] 2,70 3,30 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 100,00
90 5,50 5,50 5,90 86,70 88,10 90,30 93,50 96,40 100,00
92 8,30 8,30 8,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 100,00
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 100,00
96 94,10] 94,10] 94,20 94,60 95,10] 96,00 97,20 98,50 100,00
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,60 99,30 100,00
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tipo do Vida atil Valor residual Vida Util Remanescente
Imével (anos) (decimal)
Casa 60 0,2 48] anos
Casa de Madeira 40 0,2 32|anos
Apartamento 50 01 45| anos
Sala 50 0,1 45| anos
Loja 80 02 64 |anos
Galpdo 80 0,2 64| anos
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6.2 Avaliacdo do lote
Método Comparativo

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 53 Total : 10
Utilizados : 50 Utilizadas : 8
Outlier 01 Grau Liberdade  : 42
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)
COEFICIENTES
VARIACAOQ
Correlagdo : 0,85359 Total : 15,54621
Determinacdo : 0,72861 Residual 1 4,21902
Ajustado : 0,68338 Desvio Padrao : 0,31694
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 16,10874 D-Calculado : 1,70031
Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : N&do auto-regressdo 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-lal 68 70
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 98

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 73,577498 * 2'718(333,180631 * 1/x1) * 2’718(-11,205040 * 1/x2) * 2,718(0’070537
X50,213835 * 2’718(0,129613 * x6) * 2’718(0,056931 * x7)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

* Xs) * 2’718(0,383059 * x4) *

AMOSTRA MODELO
Média : 599,06 Coefic. Aderéncia
Variagdo Total : 11.105.619,62 Variagdo Residual
Variancia 1 222.112,39 Variancia
Desvio Padrao : 471,29 Desvio Padrao

: 0,61415

: 4.285.093,57
: 102.026,04

: 319,42

10
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

LLISH

X: AREA

o VALOR UNITARIO = f{ AREA )
Tipo: Quantitativa % 1‘533 I
Amplitude: 240,00 a 8.868,70 Z soff A
Impacto esperado na dependente: Negativo ol igg
10% da amplitude na média: -16,40 % na estimativa ;1-' =000

AREA

X, FRENTE

o VALORUNITARIO = f{ FRENTE )
Tipo: Quantitativa % 6004 ---- R = SRR T -
Amplitude: 10,00 a 77,00 e
Impacto esperado na dependente: Positivo x :ggdhd
10% da amplitude na média: 15,60 % na estimativa ;1-' 10 20 30 40 =0 801 70

X; LOCALIZACAO

oVALOR UNITARID = f{ LOCALIZAGAD )
Tipo: Quantitativa g
Amplitude: 1,00 a 4,00 S s o
Impacto esperado na dependente: Positivo % .
10% da amplitude na média: 2,14 % na estimativa § 40['_1- :'a --------- ; ---------

LOCALIZAGAD

X,VOCAGAO
1 - Residencial o VALORUNITARIO = f{ VOCACAD )
2 - Comercial Eroof T
3 - Ambos % fuu' """""""" [
Tipo: Codigo Alocado D -
Amplitude: 1,00 a 3,00 g ! 2

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 7,96 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xs SERVICOS BAIRRO
COLETA DE LIXO WALOR UNITARIO = f{ SERVICOS BAIRRO )
TRANSPORTE L oasof---- e I e
’ = 1 1 1 O 1
COMERCIO %400- _____ Lo e S
BANCO s ol R
il__'?':,E|:|_ e L e Qg
ENSINO x i i ' J '

, 2 3 4 5 8 7
SAUDE SERVICOS BAIRRO
SEGURANCA

12
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LAZER

Tipo: Proxy

Amplitude: 2,00 a 8,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,01 % na estimativa

X INFRAESTRUTURA
1- RUIM WALOR UNTARID = f{ INFRAESTRUTURA. )
2- REGULAR Z a00 ]
=
3-BOA =
S2001--JNN--------
o
o}
Tipo: Dicotémica Isolada § 0

Amplitude: 2,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 13,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X; DATA

3
INFRAESTRUTURA

4 - Abril 2015

5 - Maio 2015

6 - Junho 2015

7 - Julho 2015

8 - Agosto 2015

Sucessivamente...

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 4,00 a 9,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,89 % na estimativa

Y VALOR UNITARIO

Wal DR UMITARID

VALOR UNITARIO = f{ DATA }

ELIN

a0t -----

[

+

N . T -

1__5

[ R

4

wn -

- f--

oo - -

Tipo: Dependente
Amplitude: 162,16 a 2.477,88

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

13

LLISH

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
Se impresso, para conferncia acesse o site http://esaj.tjsc.jus.br/esaj, informe o processo 0301591-93.2015.8.24.0020 e o cdigo 3CD3BA1.

9946



£1

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

LLISH

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padr3o = 0,68338)
X; AREA 1/x 3,78585 0,05 0,58521
X, FRENTE 1/x -2,89570 0,60 0,62901
X3 LOCALIZACAO X 1,13202 26,40 0,68131
X, VOCACAO X 4,81377 0,01 0,52012
X5 SERVICOS BAIRRO In(x) 1,76110 8,55 0,66791
Xs INFRAESTRUTURA X 1,13412 26,32 0,68128
X; DATA X 1,65551 10,53 0,67057
MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
e MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
e  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
|2 o
o = %
E <L g 2 l<—[
(] (&) o f—
c I | O |wvw | E =z
< | w N <L (@] m o
> © = - 4 o < oc
SIE |S|2/38|S|z /8|88
s|8 |[E|g|9]|8]|y|z|8 |2
X, | 1/x 28| 12| 34| 12| 50
Xa | 1/x 22| 34| 3| 4
X3 X -41 25| 25| 17
X4 X -38| -40 5| 60
Xs [Inx)| -8| -9| 52 27| 26
Xs X -32| -20| 45| 48 17
X, | x |-32]-37| 41| 29| 4| 21
Y |lIn(y)|-16| -34| 58| 73| 52| 41
14
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6.3 Valores finais
Lote:
Valor Avaliado
R$2.063.914,97

(dois milhdes, sessenta e trés mil, novecentos e quatorze reais e noventa e
sete centavos)

Benfeitoria existente
Valor Avaliado
R$10.306.553,86

(dez milhdes, trezentos e seis mil, quinhentos e cinquenta e trés reais e oitenta
e seis centavos).

O bem como um todo
Valor Total Avaliado
R$12.370.468,83

(doze milhdes trezentos e setenta mil quatrocentos e sessenta e oito reais e
oitenta e trés centavos).

15
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO

16

Figura 4: Salao de Festas - Terceiro Pavimento

Figura 5: Piscina da area de lazer

Figura 3: Garagem 02

Figura 1: Fachada frontal
Figura 2: Pavimento térreo
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Figura 9: Circulagdo comum do 90. pvto.-tipo

. pvto.

-70

Apartamento 503

Figura 6

17

Cobertura

Figura 10: Reservatdrio superior

Figura 11

|
|
!

Area comum 7o0. pvto.

Figura 8: Apartamento 903

Figura 7
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Figura 12: Fachada lateral esquerda

8. CONSIDERACOES FINAIS

Este laudo técnico de avaliacao residencial aqui presente é composto
de 1 (uma) capa, 1 (um) sumario, 18 (dezoito) paginas enumeradas e 2 (dois)
documento em anexo.

Elaborado pelos Engenheiros Civis Gabriel Pereira de Barros e Fabio
Garcia Ferreira

Tubarao SC, 28 de outubro de 2015

Engenheiro Civil Gabriel Pereira de Barros
CREA/SC 118080-0

18
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Téc. em Eletrotécnica
CREA/SC 096.815-7

S —

Engenheiro Civil Fabio Garcia Ferreira

CREA/SC 096815-7
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1. Introducao

O presente laudo de inspecao residencial foi solicitado por Criciuma
Construcoes Ltda. e elaborado pelos engenheiros civis Gabriel Pereira de
Barros e Fabio Garcia Ferreira. O laudo atende os requisitos constados na
Norma de Inspec¢do Predial do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia).

Este laudo consiste em uma checagem da situacdo estrutural da
residéncia, considerando os seguintes itens: infraestrutura, supraestrutura,
cobertura, acabamentos, aberturas, pavimentagdo, alvenaria, instalacoes
elétricas, hidraulicas e sanitarias. Esta inspecao tem como intuito a avaliagao
do bem como um todo, utilizando método comparativo de dados para chegar
ao valor do devido lote e do método de depreciacao para o valor da edificacao.
Para chegar ao valor foi necessario vistoriar o local e coletar dados como o
estado de conservagdo, percentual executado da obra, padrdo construtivo
adotado até o momento, bem como a localizacdo do imével, infraestrutura,
posicao na quadra.

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
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2 CONSIDERAGCOES INICIAIS

2.1 Solicitante

e Criciuma Construgoes Ltda.

2.2 Classificacoes do objeto avaliado

Edificio residencial multifamiliar, padrdao médio com 6.621,75m?, padrao
médio, idade aparente de 2 anos (de um total estipulado de 60 anos para
residéncias de alvenaria).

2.3 Localizacao

Imagem 01: Croqui de localizagdo do empreendimento
Fonte: autores

Endereco:

Rua Vidal Ramos, esquina com a rua Wenceslau Spancerski, Centro
Cidade: Orleans UF: SC
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2.4 Data da vistoria

» 07 de Setembro de 2014 (periodo vespertino)

3. DESCRICAO TECNICA DO OBJETO

O empreendimento objeto deste laudo possui 6.621,75m? (seis mil
seiscentos e vinte um virgula setenta e cinco metros quadrados) e € constituido
por 65 unidades, conforme aprovado na Prefeitura Municipal de Orleans e
incorporado na matricula 14.512 sob o registro no. R1-14.512, de 18 de
novembro de 2.010.

O edificio é constituido de um unico bloco, com 48 (quarenta e oito)
apartamentos; 17 (dezessete) salas; e 54 (cinquenta e quatro) boxes de
estacionamento de veiculos, com a seguinte distribuigao:

1. Térreo: 14 (quatorze) salas, numeradas de 01 a 14; Bar/ Café; 06

(seis) boxes de estacionamento de veiculos (uso comercial),
numerados de 01 a 06;

2. Subsolo 01, com 03 (irés) salas, numeradas de 15 a 17; 21 (vinte e
um) boxes de estacionamento de veiculos (uso residencial),
numerados de 01 a 21;

3. Subsolo 02: com 27 (vinte e sete) boxes de estacionamento de
veiculos (uso residencial), numerados de 22 a 48;

4. Oito pavimentos-tipo: com seis apartamentos por pavimento,
numerados de 101 a 801, 102 a 802, 103 a 803, 104 a 804, 105 a
805 e 106 a 806.

5. Distribuicdo das unidades comerciais e residenciais:

Unidade Leiaute
Salas comerciais Sala e lavabo
Sala  estar/ jantar, cozinha,
lavanderia, sacada com
Apartamentos residenciais final 01 churrasqueira, circulagdo, 02 (dois)
dormitérios, bwc social, suite com
bwc;
Sala estar/ jantar, cozinha,
lavanderia, sacada com
Apartamentos residenciais final 02 churrasqueira, circulacdo, 02 (dois)
dormitérios, bwc social, suite com
bwc;
Sala estar/ jantar, cozinha,
Apartamentos residenciais final 03 Iavanderla,_ sacgda . com
churrasqueira, 02 (dois) dormitorios,
bwc social;
Sala estar/ jantar, cozinha,
Apartamentos residenciais final 04 lavanderia, sacada com
churrasqueira, circulacdo, 01 (um)
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dormitério, bwc social; suite com
bwc;
Sala estar/ jantar, cozinha,
lavanderia, sacada com
Apartamentos residenciais final 05 churrasqueira, circulacdo, 01 (um)
dormitério, bwc social; suite com
bwc;
Sala  estar/ jantar, cozinha,
lavanderia, sacada com
Apartamentos residenciais final 06 churrasqueira, circulacdao, 01 (um)
dormitério, bwc social; suite com
bwc;

Os boxes de estacionamento estdo incorporados como unidades
autdbnomas.

O edificio conta ainda com area comum, abrigando rampas de acesso e
circulacdo, escadarias, antecamara, pocos de elevador, casa de maquinas,
lixeira, central de gas e demais instalacbes de uso comum, conforme projeto
arquiteténico. A laje de cobertura recebera telhado com estrutura em madeira
seca e telha ondulada fabricada em fibrocimento com espessura de 6mm,
conforme especificacdo em projeto.

O edificio encontra-se com a estrutura finalizada, revestimentos
(chapisco e reboco) parcialmente executados e instalagdes elétricas e
hidraulica-sanitarias parcialmente executadas — passagem de tubulacao;

Estima-se a execucgao da obra em uma percentual de 65,23%.

3.1 Tipologia e padrao construtivo
e Tipologia
Residencial multifamiliar.
e Padrao Construtivo

A edificacdo se caracteriza como padrdo construtivo médio devido aos
seguintes aspectos:

Estrutura — concreto armado

Alvenaria - tijolo ceramico

Revestimento externo — reboco, pintura base e pastilhas
Revestimento interno (parede) - reboco

Revestimento interno (teto) - reboco

Piso — n&o existente
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Pintura interna — n&o existente
Pintura externa - primer

Esquadrias — ndo existentes
Cobertura - laje em concreto armado

3.2. Utilizacao e Ocupacéao

A edificacdo consiste em um edificio multifamiliar em fase de construgao,
nao obtendo condi¢cdes de habitabilidade.

3.3. ldade da edificacao

A edificacao possui idade estimada de 2 anos considerando o estado de
conservagao da mesma.

3.4. Nivel de utilizacao

A edificacdo encontra-se em estado de abandono, iniciando indicios de
vicios construtivos decorrentes da falta de acabamentos e protecdes
adequadas.

4. DOCUMENTAGAOQ UTILIZADA.

e Documentacdo analisada neste laudo:
Cronogramas;

ART;

Matricula;

Alvara de construcao;

Norma de inspecao predial IBAPE;
NBR 14653;

NBR 12721/2006;
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5. DESCRICAO DO CRITERIO E METODO DE AVALIACAO

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

5.2. Método comparativo

Coleta de dados locais para formacao da amostra, e tratamento dos dados
através de estatistica;

5.3. BDI

Indicativo de beneficios e despesas indiretas sobre o custo da construcao. Para
o presente laudo foi considerado um percentual de 15,8% sobre o valor do
CUB;

54. CUB

Indicado para a apuracdao de valores das benfeitorias, com o auxilio de
ferramentas com o orcamento analitico ou outros modelos que utilizam-se dos
indicadores de custo de construgdo. No presente laudo foi considerado o valor
de R$1542,30 referente ao més de outubro de 2015 conforme ilustra tabela do
SINDUSCON/SC.

RESIDENCIAL

2015

9% 12
MES | CUB MEDIO (R) [ % MES | % ANO | meses

ouT 1.542,30 0,42 8,41 8,78
SET 1.535,87 0,62 7,96 8,56
AGO 1.526,37 0,17 7,29 8,12
UL 1.523,76 0,89 7,11 8,18
N 1.510,35 4,17 6,17 10,13
MAI 1.449,85 0,54 1,91 8,65
ABR 1.442,14 0,63 1,37 8,38
MAR 1.433,13 0,19 0,74 8,09
FEV 1.430,39 0,31 0,55 8,46
14N 1.425,01 0,23 0,23 8,51
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6. CALCULOS E VALORES

6.1 Avaliacado da construcao

Método depreciativo

CALCULO DA BENFEITORIA

Edificio Alameda dos Principes

Detalhes Construtivos:

Area Equivalente de Construgao: ( m?) |

4.457,10

Estado de Conservagéo:l

Reparos importantes

Pé-direito:( m ):2,80

Idade Aparente ( anos ):|2

Fundagéo:'DIl’eta

Material das Paredes:| | /010S

Revest. das Paredes ex(.:l Reboco

Revest. das Paredes inl.:l

Piso) Contra piso

Telhas:l

Tipo de estrutura:| Laje de concreto

Material do forro:lLaje
Revestimento do forro:l Reboco

Portas:|

Esquadrias:l

Vidros:|

Insalagées Elé(ricas:l

Instalagdes Hidréulicas:l

Calculo dos Valores de Avaliagao:

Valor em R$/m2 B . S e Idade Vida PR -
o) | oonaoCUmcas- | e, | e, | Coracos | Voo | g s | et | Voot st sem
Sinduscon/SC) P! < < (anos) te (anos) P! <
Sinapi 1542,30 2 48 0,4640
Reparos Valor % de Vida | Fator depreciativo
4.457,10 CUB + BDI 1785,98| Ross-Heidecke G importantes 50 Residual Utildo |'K"tabelado (Ross-| R$  3.693.582,27
(%) Imével (%) Heidecke)
BDI 15,8% 0,1% 4% 53,6000

CALCULO DO TC - Terceiro Componente

Prazo de Construcao 1,00
Taxa de Renda Liquida Anual (propria para o imével) 7,61%
Taxa de Juros Anual (igual & remuneragéo de capital) 7,61%
Coeficiente de valor presente de uma série determinada de recebimentos mensais sucessivos, para taxa de juros igual a remuneracao de capital|
1,00}
indice percentual do TC - Terceiro Componente 3,10%

Valor do TC - Terceiro Componente (R$)

Resumo dos Valores de Avaliacao:

(R$)

(CUSTO TOTAL DE REPRODUQ;&O R$ 6.874.185,33
CUSTO DO M2 DE REPRODUGAO R$ 1.785,98
CUSTO TOTAL DE REPRODUGAO C/ DEPRECIACAO R$ 3.693.582,27
VALOR TOTAL DO TC - Terceiro Componete R$ -

VALOR TOTAL ESTIMADO PARA O IMOVEL R$ 3.693.582,27
VALOR TOTAL MiNIMO DO IMOVEL (-10%) R$ 3.324.224,04
VALOR TOTAL MAXIMO DO IMOVEL (+10%) R$ 4.062.940,49
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TABELA DE ROSS - HEIDECKE

Estado Condigoes Fisicas Classificagdo Coeficiente C
a Novo Otimo - %
b Entre novo e regular Muito Bom 032 %
4 Regular Bom 252 %
d Entre regular e reparos simples Intermedidrio 8,09 %
e reparos simples [Regular 18,10 %
f Entre reparos simples e importantes Deficiente 3320 %
g F?epar‘os Importantes Mau 52,60 %
h |Entre reparos importantes e sem valor Muito Mau 75,20 %
i |Sem valor Demolicdo 100,00 %
Idade em % |Estado de Conservacdo |
de duragdo | a I b | f | | h | |
2 1,02 1,05 351 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 100,00
4 2,08 2,11 455 10,00 19,80, 34,60 53,60 75,70 100,00
6 3,18 3,21 5,62 11,10 20,70 35,30] 54,10 76,00 100,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 100,00
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 100,00
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 100,00
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 100,00
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 100,00
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30] 57,60 77.80] 100,00
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,20 58,30 78,20 100,00
22 13,40 13,40] 15,60 20,40 29,10] 42,20 59,00 78,50 100,00
24 14,90 14,90] 17,00 21,80 30,30] 43,10 59,60 78,90 100,00
26 16,40 16 40] 18,50 23,10 31,50] 44,10] 60,40 79,30 100,00
28 17,90] 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 100,00
30 19,50] 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20| 61,80 0,00 100,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47 30| 62,50 0,40 100,00
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48 40| 63,40 0,80 100,00
36 24 50] 24,50 26 ,40] 30,60 38,10] 49,50 64,20 81,30 100,00
38 26,20) 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70] 100,00
40 28,00 28,00] 29,90] 33,80 41,00 51,90) 65,90 82,10] 100,00
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42 50 53,10 66,70 82,60 100,00
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,50 3,10 100,00
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 3,50 100,00
48 35,50 35,50 37,01 40,70 47,20 56,90 69,40 4,00 100,00
50 37,50 37,50 39,10] 42,60 48,80 58,20 70,40 4,50 100,00
52 39,50] 39,50] 41,00] 44,40 50,50 59,60 71,30 85,00] 100,00
54 41,60) 41,60 43,00 46,30 52,10] 61,00 72,30 85,50 100,00
56 43,70 43,70 45,10] 48,20 53,90 62 40] 73,30 6,00 100,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 6,60 100,00
60 48,00] 48,00 49,30 52,20 57 40| 65,30 75,30 87,10 100,00
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 7,70 100,00
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,60 8,20 100,00
66 54,80) 54,80 55,90] 58,40 63,00 69,80] 78,60 8,80 100,00
68 57,10) 57,10] 58,20 60,50 64,90 71,40 79,70 89,40] 100,00
70 59,50) 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,00 100,00
72 61,20) 61,20] 62,90] 65,00 68,80 74,60 1,90 90,60 100,00
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 3,10 91,20 100,00
76 66.,90] 66,90 67,70] 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 100,00
78 69,40 69,40 70,20 71,90 74,90] 79,60 85,50 92,40 100,00
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30) 86,70 93,10] 100,00
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00] 88,00 93,70] 100,00
84 77,30 77.30 77,80 79,10 81,40] 84,80 89,20 94 40| 100,00
86 0,00] 80,00 0,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,50 100,00
88 2,70] 2,70 3,30 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 100,00
90 5,50 5,50 5,90 86,70 88,10 90,30 93,50 96,40 100,00
92 8,30 8,30 8,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 100,00
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 100,00
96 94,10] 94,10] 94,20 94,60 95,10] 96,00 97,20 98,50 100,00
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,60 99,30 100,00
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tipo do Vida atil Valor residual Vida Util Remanescente
Imével (anos) (decimal)
Casa 60 0,2 48] anos
Casa de Madeira 40 0,2 32|anos
Apartamento 50 01 45| anos
Sala 50 0,1 45| anos
Loja 80 02 64 |anos
Galpdo 80 0,2 64| anos
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6.2 Avaliacdo do lote
Método Comparativo
MODELO: Orleans Terrenos

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 32 Total 1 7
Utilizados : 24 Utilizadas )
Outlier 1 Grau Liberdade : 19

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagéo : 0,76783 Total : 225.864.108.310,12476
Determinagdo : 0,58956 Residual : 92.703.795.034,90585
Ajustado : 0,50315 Desvio Padrdo : 69.850,89196
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 6,82293 D-Calculado : 2,34284
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regresséo 98%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 68 87
-1,64 a +1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-154.816,156397 + 131,697693 * X, + 76.009,202776 * In(Xz) + 35.895,774123 * X5 +
53.242,988441 * X,

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 148.669,93 Coefic. Aderéncia : 0,58956
Variacdo Total : 225.864.108.310,12 Variagdo Residual  : 92.703.795.034,91
Variancia : 9.411.004.512,92 Variancia : 4.879.147.107,10
Desvio Padréao : 97.010,33 Desvio Padrao : 69.850,89
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, Area

Valer = fi, Area ]

Tipo: Quantitativa 300000 . .
Amplitude: 300,00 a 1.800,00 g 290000
Impacto esperado na dependente: Positivo = 2000007 e

i o L 1500004 - " - oo
10% da amplitude na média: 12,80 % na estimativa =

X, Localizacao

1 = ruim

2 = medio/ruim

3 = medio/boa

4 = boa

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,41 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X; Infraestrutura

1 =ruim Walor = [ Localizagdo
2 = medio/ruim . '
3 = medio/boa
4 =boa : :
Tipo: Cédigo Alocado 1uuunu
Amplitude: 1,00 a 4,00 ! 2 2

. Localizacan
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 6,98 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

5 1500004 - AT
z

X, DATA

alor = f( Infraestrutura }

Tipo: Quantitativa 200000 F=-~ T
Amplitude: 1,00 a 2,00 5 jepoood . Y
Impacto esperado na dependente: Positivo = : 5
10% da amplitude na média: 37,70 % na estimativa 100.000 ; ;
1 2 3
Infraestrutura
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Y Valor

Tipo: Dependente
Amplitude: 50.000,00 a 500.000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala  T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear  Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,50315)

X1 Area X 3,09281 0,60 0,29036

X, Localizacao In(x) 1,86726 7,74 0,44138

Xz Infraestrutura X 2,03179 5,64 0,42544

X, DATA X 1,54802 13,81 0,46846

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

= ©

5 9 |5

£ o |5
— |3 g | S
Cw N 7
SlE |o|® |8 |2 |5
3|6 |28 | |L |
> | W < | a0 | £ 1O |>
Xy | X 4 43 |38 |58
X, |In(x) |12 25 (5 |39
X, |x |-18 |47 42

X3 | X -25 110
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6.3 Valores finais

Lote:
Valor Avaliado
R$282.930,19

(duzentos e oitenta e dois mil, novecentos e trinta reais e dezenove centavos)

Benfeitoria existente
Valor Avaliado
R$3.693.582,27

(trés milhdes, seiscentos e noventa e trés mil, quinhentos e oitenta e dois reais
e vinte sete centavos).

O bem como um todo

Valor Total Avaliado
R$3.976.512,46

(trés milhdes novecentos e setenta e seis mil quinhentos e doze reais e
quarenta e seis centavos).
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Este laudo técnico de avaliacao residencial aqui presente é composto
de 1 (uma) capa, 15 (quinze) paginas enumeradas e 1 (um) documento em

anexo,totalizando 17 paginas.

Elaborado pelos Engenheiros Civis Gabriel Pereira de Barros e Fabio

Garcia Ferreira

Tubarao SC, 13 de outubro de 2015
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Engenheiro Civil Gabriel Pereira de Barros
CREA/SC 118080-0

Téc. em Eletrotécnica
CREA/SC 096.815-7

Engenheiro Civil Fabio Garcia Ferreira
CREA/SC 096815-7

Este documento foi assinado digitalmente por PDDE-041450105 e LUCAS FERREIRA DE FARIAS. Protocolado em 10/11/2015 s 16:21:34.
Se impresso, para conferncia acesse o site http://esaj.tjsc.jus.br/esaj, informe o processo 0301591-93.2015.8.24.0020 e o cdigo 3CD3BA1.

—9969



