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QUADRO DE VALORES ENCONTRADOS

Descri¢do ?:2? Valor Méximo (RS) | Valor Médio (RS) | Valor Minimo (RS)
Terreno Mat. n2 8.472, Rua
Alire Borges Carneiro, 188,
fundos da Rua Guadalajara, | 3.485,28 3.182.931,96 2.985.107,47 2.787.248,12
Bairro Atiradores, Joinville-
SC

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

previsto em Norma sdo de:

Descri¢cdo Valor Obtido (RS)

R$ 2.985.000,00

VALOR DO TERRENO o . . . .
(dois milhGes, novecentos e oitenta e cinco mil reais)

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004
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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 Alire Borges Carneiro, fundos da Rua Guadalajara , Bairro

Atiradores, Joinville-SC

‘»—P Cel AlireiBorges Car .fo 131185 At!rado.

79

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

Imagens 02 e 03 — Rua Alire Borges Carneiro confrontante com o Cond. Res. Maria Odete Bogo

03. FINALIDADE:

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

aspectos referentes as condi(;(")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:
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v Exame documental;

Analise da documentacéo relacionada ao imdvel, onde se ressalta: matriculas, licencas e

demais documentacdes pertinentes.
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 constatagdes “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 situagdes

encontradas.
v Consideraces finais e conclusdes.

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

desenvolver o laudo nos seus aspectos técnicos propriamente ditos.

05. HORIZONTE TEMPORAL DAS DILIGENCIAS:

O presente trabalho de campo foi desenvolvido no 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, o que abrangeu desde a vistoria, relatorio fotogréafico, estudos do
mercado da regido, andlise e processamento dos dados colhidos, até a elaboracdo final

propriamente dita do laudo.

06. INVENTARIO FOTOGRAFICO

As intervencdes foram fotografadas na face frontal do imdvel com o objetivo de

apresentar através de imagens as situacfes mais importantes para a lide em questéo.

07. CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
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Inicialmente, buscaram-se as informac0es gerais do mesmo.
07.1. DESCRICAO TECNICA DO OBJETO:

07.1.1. TERRENGO:

O terreno da Rua Alire Borges Carneiro, 188, fundos da Rua Guadalajara , Bairro Atiradores,
Joinville-SC, apresenta topografia predominantemente plana, nivel acima do logradouro, superficie
seca, meio de quadra, formato poligonal. O lote possui area total de 3.485,28 mz2, (Trés mil,
quatrocentos e oitenta e cinco virgula vinte e oito, metros quadrados), de matricula sob n° 8.472,
no 2° Oficio de Registro de Imoveis de Joinville - SC.

07.1.2. BENFEITORIAS:

O imovel 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 flutuacbes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuacGes 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 comparacéao deste,
com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por
meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

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

imoveis.
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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 imdvel
utilizou-se, contando com 19 elementos coletados, destes 15 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 érea 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 — Varidvel 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 imovel avaliando:

Caracteristicas do terreno
Area do terreno (m?) 3.485,28
Atratividade Média

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 8
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PESQUISA DE MERCADO
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

Amostra
N° Am. | «Valor Total» | Area | Valor Unitario | Atratividade
1 550.000,00 845,00 650,89 BAIXA
2 1.710.000,00 1.900,00 900,00 MEDIA
3 750.000,00 580,00 1.293,10 ALTA
«4» 4.100.000,00 3.000,00 1.366,67 ALTA
5 450.000,00 464,00 969,83 MEDIA
6 1.115.000,00 840,00 1.327,38 ALTA
7 1.200.000,00 1.554,00 772,20 MEDIA
8 900.000,00 1.260,00 714,29 BAIXA
9 1.100.000,00 1.608,00 684,08 BAIXA
10 1.500.000,00 | 2.100,00 714,29 BAIXA
«11» 3.800.000,00 4.165,00 912,36 MEDIA
«12» 650.000,00 634,00 1.025,24 ALTA
13 735.000,00 1.335,00 550,56 BAIXA
14 900.000,00 757,00 1.188,90 ALTA
«15» 5.740.000,00 5.740,00 1.000,00 MEDIA
16 550.000,00 800,00 687,50 BAIXA
17 800.000,00 1.506,00 531,21 BAIXA
18 2.760.000,00 3.680,00 750,00 MEDIA
19 450.000,00 464,00 969,83 MEDIA

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e "»" néo serédo 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 14 pontos, o laudo

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

foi enquadrado como Grau Il de Fundamentacdo. O atendimento a cada exigéncia do grau | tera

. 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 3
6 Nivel de significancia 2

Total de Pontos Obtidos 14

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 I I
Fundamentac¢do
Pontos minimos 16 10 6
Itens 2, 4,5 e 6, com 0S Item2,4,5e 6 no Todos, no

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

demais no minimo no
grau Il

minimo no grau Il e 0s
demais no grau |

minimo no grau
I

Fonte: NBR 14.653-2/2011.

Logo, o grau de fundamentacdo dos calculos avaliatérios da Pega Técnica Avaliatéria

estdo enquadrados em GRAU DE FUNDAMENTACAO I1.

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

09.1.2. VALOR DO TERRENQO:

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$ 856,49 x 3.845,28
Valor Médio = R$ 2.985.107,47 (dois milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil, cento e

sete reais com guarenta e sete centavos);

Valor Maximo = R$ 913,25 x 3.845,28
Valor Maximo= 3.182.931,96 (trés milhdes, cento e oitenta e dois mil, novecentos e trinta

e um reais com noventa e seis centavos);
Valor Minimo= R$ 799,72 x 3.845,28
Valor Minimo= R$ 2.787.248,12 (dois milhdes, setecentos e oitenta e sete mil, duzentos e

quarenta e oito reais com doze centavos);

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 Avaliagéo,
atribuimos ao imdvel localizado na Rua Alire Borges Carneiro, fundos da Rua Guadalajara ,
Bairro Atiradores, Joinville-SC, adotando-se o valor médio para avaliacdo do imével da lide, para
esta data, o seguinte valor de mercado com o devido arredondamento recomendado na NBR
14.653/2011, seria de R$ 2.985.000,00 (dois milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil reais).

09.3. VALOR DO IMOVEL:

VALOR DO IMOVEL R$ 2.985.000

(dois milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil reais)

CONSTATEENGENHARIA@HOTMAIL.COM - CRICIUMA / SC - 48 8831.0004 13
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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 excecdo desta Ultima que vai por ele assinada por extenso, com sua

qualificacéo profissional.

Criciima, marco de 2016.

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

L&l I 6,456, de 7 oe setembro de 1977 AT49717-3
1" Consaiho Reglonal de Engenharta e Agronomia de Santa Catarina
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Compiemenic: saia 05 Baimm: o=nfro
Chcinde: B NEARID RINCAD UF: 8C CEF: BEEZS-0N0
Dy g Inikcin: 1203GHE Cain de Tirmino: 300D52ME Coordensdes Geogriios:
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Aol
f-li:l'hu.mm{:au
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Cimensiio do Trabakhoo =00 Uinidade{s]
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LALGD TECHICO D AVALLAGAD B PERICIA, DE 40 ERMAEEROIRERTOS

E. Dedlamglies
«Acesshiicade: Deciarn o aplcabiidade das regras de acesshilkdade previsias nae: nomas. Sonkcas da ABNT, na legisbolio especifica e no Decreto n, 5256, de 2 de dezemibro de 2004,
&5 altvidades prof ssionals. acima relaconadss

7. Entidace de Classe 9 Assinshres
IBAFE -2 Deriar senem werdadeiras s nforrraglies adma.
s . GECILINE - 56, 13 de Mae & 2X00S

. A AAT & willda somenie apds 0 pagamenin da taa.
Efuniio do pagamenin o B da ART 130aTHE:
=n TGO DiEHL OF SOUZA

WENCIMENTC:
TARADAART APAGAR RDVWALORDERF 15556 LG D64.090.515-55

. A BUfEnficidaris desis GOCLERD pode Sar varticads no She W CTea-ar org briart.

. A U da via assinads da ART serd de nesponsabiicade do profssionsl & do
‘coniraianie com o objetivo de documeniar o vinoso coniratunl. Costwiwsis: BCF INCORPORSDOMS LTOA

. Esin ART £sth mueits o verficagies comorme dsposic na Simua 473 do STF, TG TEROMHHT
i3 L 5. 7B4/99 = s Resciugho 1 00503 o DOMFEA

LI ol
Fore: (&) T334-2000 Fax: 48] -0
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario

Walor Estimado

e BB

amm som mm amm

“alor Observado

1mm  1Am snm

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

Anélise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regress&o 8,2295x10° 2 4,1147x10° 58,12
Residual 84963,9614 12 7080,3301
Total 9,0791x10° 14 64851,3826

F Calculado : 58,12

F Tabelado : 5,516 (para o nivel de significAncia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 6,7x10°%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau |l.

Significancia dos Regressores (bicaudal)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3562

(Teste bicaudal - significAncia 20,00%)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area bl 2,190 4,9% | Sim
Atratividade b2 9,704 4,9x10°% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formag¢ao do modelo.
Aceita-se a hipotese de R diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il

Critério de identificagcdo de outlier :

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Distribuicdo dos Residuos Normalizados

| Distribuicéo de % de Residuos no
ntervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
7| -113,9303 | 0,0879 | 0,0667 0,0878 0,0212
18 | -105,2234 | 0,1056 | 0,1333 0,0388 0,0277
17 -83,4244 | 0,1607 | 0,2000 0,0274 0,0392
13 -71,1454 | 0,1989 | 0,2667 1,0879x10'3 0,0677
19 -41,9754 0,309 | 0,3333 0,0422 0,0243
5 -41,9754 0,309 | 0,4000 0,0243 0,0910
14 -26,7566 0,375 | 0,4667 0,0247 0,0914
1 -6,9273 0,467 | 0,5333 5,2685x10'4 0,0661
2 23,6119 0,610 | 0,6000 0,0771 0,0104
16 24,1484 0,613 | 0,6667 0,0129 0,0537
3 43,9281 0,699 | 0,7333 0,0325 0,0341
9 72,9472 0,807 | 0,8000 0,0736 7,0088x10'3
8 88,8777 0,855 | 0,8667 0,0545 0,0120
10 115,2702 0,915 | 0,9333 0,0479 0,0186
6 122,5749 0,927 | 1,0000 5,9307x10'3 0,0725

Maior diferenca obtida : 0,0914
Valor critico : 0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hip6tese alternativa de que ha
normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il

Observagao:

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

Teste de Sequéncias/Sinais

NUmero de elementos positivos .. 7
NUmero de elementos negativos . : 8
Numero de sequéncias ................. 9
Média da distribuigdo de sinais .... 17,5

Desvio padréo ........cccceeeeeeeeeiininnee.

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... : 0,5564
Limite superior . 10,0179
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.
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Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,2582
Valor z (critico) .......cccceuuuee. :1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,2394
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelacéo 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 autocorrelagéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il

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 Imovel

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 464,00 3.680,00 3.485,28
Atratividade BAIXA ALTA MEDIA

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

Formacéo dos VValores

Variaveis independentes :

Area............ = 3.485,28
* Atratividade ...= MEDIA

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

Estima-se Valor Unitario do Terreno = R$/m2 856,49

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 286,23 + 83136 /[Area] + 273,20 x [Atratividade]
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Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : R$/m2 799,72
Maximo : R$/m2 913,25

Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau Il, o valor estimado nédo pode extrapolar mais do que 110,0% do
seu limite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.

Os valores amostrais minimo e maximo para a variavel dependente séo : 1.062,42 e 2.787,50.

Para uma Area de 1 m?, teremos :
Valor de Mercado obtido = R$/m2 856,49
Valor de Mercado minimo = R$/m2 799,72
Valor de Mercado maximo = R$/m2 913,25

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

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

Area 813,57 899,40 85,82 10,02
Atratividade 845,34 867,63 22,29 2,60
E(Valor Unitério) 729,03 983,94 254,91 29,76
Valor Estimado 799,72 913,25 113,53 13,26

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