LN” I

sandroferraz

LAUDO PERICIAL DE

AVALIACAO DE AVALIACAO.
CARTA PRECTORIA/ ASSUNTO ATOS EXECUTORIOS

Juizo: 22 Vara Civel da Comarca da Palhoga/SC

Processo: 0301081-97.2018.8.24.0045

Autor: Marco César Jorge dos Santo e outros.

Réu: KPC Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda

Perito do Juizo: Eng 2 Civil e de Seg. do Trabalho Sandro de Avila Ferraz
Assistente Técnico do Autor: Eng. Civil, Renato Volpi Junior, CREA/PR 8035-D
e visto do CREA-SC 085335-9

Assistente Técnico do Réu: Sr. FRANCISCO DA COSTA PEIXE, Perito Avaliador,
CRECI 18.129, CNAI 15791

Auxiliar de Pericia: Eng? Civil Mozart Bezerra da Silva, ART! n2 2013303500

Auxiliar de Pericia: Eng? Civil Daniel Santos Farias, ART n2 7062014-5

Auxiliar de Pericia: Eng? Civil Juliana Elisa Gomes Cunha, ART n2 7064817-9

L Valor das arts para fins meramente fiscais

fls. 242

Este dimmumesrdoéécopiaia dorigigahadssipsida dig daitainte pte SANRUROARE LAV Y AB KRR AZeeattibnns| aetdastica Gk Ex200aSab6ta4atarina, protocolado em 08/08/2019 as 14:35 , sob o numero WPLA19100530271

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg¢atatinG Quieiermciaia Dooneriotdadnicione e proceess0 0307198122204 .8.220.000 & ed@didigd ABBFEHE2.



.L“” I

sandroferraz

SUMARIO:

= RELATORIO «...ovvvte ettt ettt st se ettt st s ettt see e ses st sss st s sesssa s s srsesessanessssasan s 3
1) OBJETO DESTE LAUDO E DESCRICAO DOS IMOVEIS QUE O COMPOE.......c.covveveennne. 3
2) OBIETIVO
3)  METODOLOGIAS......coeeeeveeereeveeeeteeeeeeee e seses st esesess et s esss s sas s assesa st enssan srasssessassananeas 5
4)  PRINCIPIOS E RESSALVAS. .......ovevieereeetereeteeeesesessesensssessssssssesessssssassesssssssnsessssssnssssssses 6
5)  VISTORIAS, DILIGENCIAS E ANALISE........cvveveveeeeeeeeeeseeeeseeeeseesessese e ssasesessesssesassenessas 7
5.1) ACESSOS AO IMOVEL....coeiveieeeee ettt 8
5.2) CIRCUNVIZINHANGA. ......cvveieeeeeeeeeeeetsesseesaesansesesasss st ses st essssesasanssssns s esssnsassnes 8
5.3) TOPOGRAFIA, COBERTURA VEGETAL, HIDROGRAFIA........coeivieeeeeeeieeeee e 8
6)  AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO....
6.1) ANALISE ESTATISTICA ... oot s e e ee s
6.2) PESQUISA DE MERCADO.........oveeteteriteeeeeieetetesetesesesssassesesessses s sssese s sssssesssesesns 10
6.3) DETERMINAGAO DAS VARIAVEIS........ocvveieeeeeeeeseeeeesieeeseeseeseseses e sn s sesss s 11
6.4) ANALISE DO MODELO MATEMATICO.......ovoeuerererereeneeriteieree e esseee e sses e 12
6.5) CLASSIFICAGAO DA AVALIAGAOD........cuivivieeeeeieeeeieet ettt 13
6.6) ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO.......13
6.7) MEMORIA DE CALCULO. ......ov ittt ettt sttt ea s s en e 15
6.8) RESULTADO DO GRAU DE PRECISAO DESTA AVALIACAO .16
7)  AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO....c.cuiuivieieieieeeeeeeeceeeeeeseneces et st es s snees 17
T.1) OBIETIVO .ottt ettt et st ese et en e enes 17
7.2) METODO DE CALCULO.......oiiiiececeeeieetce et ettt s sttt se st ses e 17
7.3) DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO.....oucuivieeeieceereieeeeseeeeesseeeeseeesesssessesassnnneenes 18
7.4) DESENVOLVIMENTO DOS CALCULOS. ...t ess e 19
7.5) ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE IMPLANTAGAO..........cviverieeereeeerieeecessereseeneesesessees 22
7.6) ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO.... 2222
7.7) CENARIO FINANCEIRO........uvueuieieieeeceieieesessetses s esasessaesssessssans s sesaensssesansssnsessenes 23
7.8) DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS.........covieeeeeeeesseesseseeeeesesene e ese s ess s 23
7.9) VALORES DA AVALIAGAOD. .....ovieveeceeeeeeeeeee oo sene st 26
7.10) CONCLUSAO VALOR DE AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO........cceoenvene. 27
8)  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS........coovuereeereereeeeeesneeeseseressenessssesnnes 29
9)  CUSTO PARA EXECUCAO DO PRAD PARA RECUPERAGCAO DE AREA DEGRADADA........ 56
9.1) CALCULO DO CUSTO DO SERVICO DE DEMOLICAO, REMOGAO E DESTINACAO FINAL DOS RESIDUOS
DA CONSTRUGAOD CIVILu oottt eet sttt est s e sean s esesnae 60
9.2) CALCULO DAS IMUDAS. .....ocv ettt sttt era st sttt ee st s 62
9.3) CALCULO DO CUSTO DE MONITORAMENTO DA REGENERACAO VEGETACIONAL.63
9.4) COMPILAGAO DE RESULTADOS.........oeeeevieeereeeeeeeseeiseessesessesssessessssssessesssesssessen e 64
10) RESUMO DAS AVALIAGOES.........
II- RESPOSTAS AOS QUESITOS DO AUTOR
lll- RESPOSTAS AOS QUESITOS DA RE........
IV= CONCLUSOES.......eueuevevereteereeeeetesets e ettt et esasae s s etes s s eses sassstesesesessenastesesesesessssnsssenas
V- ENCERRAMENTO.....coovuivevieieeeteeteeseee s eeeessvsss et sssessesens s ensesssassessnassensssssasessassnssssssssssanssseses
VI= ANEXOS: oottt see s ese s sas s aessrassssassssassesse s sssasesessas s sessssassasans st ensessssssanssessansssnsesens
ANEXO 1 — ELEMENTOS PESQUISADOS.......vveieierirreeeteeeeeresevsneseseseessesssssssesensssesssanes 75
ANEXO 2- INFER 32 - MODO DE ESTATISTICA INFERENCIAL.......oocvvereerereeeeereee s 82
ANEXO 3- TABELA DE G.B. DEIVEGNI- NER......ouveivieee ettt nens 110
ANEXO 4- LISTA DE PRESENGA......cooeeeieie ettt s ese s s 111
ANEXO 5- PROPOSTAS PARA REALIZACAO DO PRAD........ooviueeeeeeeeesee e sieesns 113
ANEXO 6= ART'S..ovevreereeeevsisesesessesessssssstesessssessssssssasssssssssssessssessnsassssssssssssssassnsssases 115

fls. 248

Este dimmumesrdoéécopiaia dorigigahadssipsida dig daitainte pte SANRUROARE LAV Y AB KRR AZeeattibnns| aetdastica Gk Ex200aSab6ta4atarina, protocolado em 08/08/2019 as 14:35 , sob o numero WPLA19100530271

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg¢atatinG Quieiermciaia Dooneriotdadnicione e proceess0 0307198122204 .8.220.000 & ed@didigd ABBFEHE2.



| - RELATORIO

sandroferraz

1) OBIJETO DESTE LAUDO E DESCRICAO DOS IMOVEIS QUE O COMPOE.
Caracterizagao do objeto desta avaliagao:

IMOVEL: Sem denominagdo, em area de transigdo entre urbana e rural
PROPRIEDADE END: : localizado na Ponta do Cedro, distrito de Enseada do Brito, municipio de Palhoga, SC
MUNICIPIO / UF: Palhoga
AREA TOTAL (m2): 253543,50
MATRICULA N REG‘ISTRO 49.10.45 do Ca@orlo o
CARTORIO Oficio do Registro de Imdveis de Palhoga/SC
ABRANGENCIA LAUDO Terra nua, benfeitorias construidas dentro do imovel e restrigdes ambientais impostas

BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS, a
numeragdo das benfeitorias segue de
acordo com figura 1 retirada do PRAD,
documento mais atual de abril de 2018

Benfeitorias/construgdes

AREA ( m2)/observagdes

n? 1 Construcdo Tipo 1

144,20

n? 2 Construcdo Tipo 1

144,20

n23 Construgdo Tipo 1

serd demolida em razdo do PRAD, ndo serd estimado custo construido

n24 Construcdo Tipo 1

serd demolida em razdo do PRAD, ndo serd estimado custo construido

n25 Construcdo Tipo 1

sera demolida em razdo do PRAD, ndo serd estimado custo construido

n2 6 Construgdo Tipo 1 144,20
n2 7 Construgio Tipo 3 215,94
ne 8 Construgio Tipo 3 215,94
n29 Construgio Tipo 1 144,20
n2 10 Construgio Tipo 3 215,94

n?11 Construgdo antiga area de marinha

sera demolida em razdo do PRAD, ndo serd estimado custo construido

n? 12 piso deposito

serd demolida em razdo do PRAD, ndo serd estimado custo construido

n2 13 Hotel 1124,80
n? 14 Piscina 609,74
n 215 Restaurante 670,52

RESTRICOES AMBIENTAIS

CUSTO PRAD DE IMPLANTAGAO (Plano de
Recuperagio de Area Degradada)

Item "'9) CUSTO PARA REALIZAGAO DO PRAD (Plano de Recuperagdo de Area Degradada)”
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Figura 1- destaque retirado da figura 3 mapa de restrigoes ambientais elaborado no
diagnostico ambiental do Morro dos Cedros
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Vista Geral da Regido

Figura 2- imagem retirada dos autos desta agéo

Diagnostico Ambiental Imével Privado Morro do Cedro, Palhoga, SC Logwrida

Situacao da Area de Estudo P Zificagtes
] —imites_imbvel

Figura 3- imagem retirada do PRAD (Plano de Recuperagdo de Area Degradada) que
mostra as edificagdes / existentes no terreno, data referéncia abril de 2018
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2) OBIJETIVO

O objetivo do estudo consiste em estimar o valor de mercado e o valor de

liguidacdo do terreno, estimar o valor das benfeitorias construtivas existentes no

terreno no estado em que se encontram na data do inicio dos trabalhos periciais. Por

fim estimar o custo para execucio do PRAD (Plano de Recuperacio de Area

Degradada), conforme documentos juntados aos autos da Acao Civil Publica (processo

n? 5015193-27.2015.4.04.72200 em tramite na 62 Vara Civel de Florianépolis/ SC,

evento n? 262)

3) METODOLOGIAS.

A metodologia empregada na presente avaliagdo tem amparo na ABNT NBR
14.653 e suas partes.

A NBR cita os seguintes métodos para identificacdo de um bem a ser avaliado:

e Método comparativo direto de dados de mercado;

¢ Método involutivo;

e Método evolutivo;

e Método da capitalizagdao da renda.

A avaliacdo de areas esta regulamentada na ABNT NBR 14653 e suas partes. Ao
avaliar o terreno pelo método comparativo de dados de mercado o perito

subsidiariamente fard concomitantemente a avaliacdo do mesmo terreno pelo método
involutivo.

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO IDENTIFICA O
VALOR DO BEM POR MEIO DE DADOS ao qual identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis de uma amostra.
E feita uma analise através do qual o valor do bem é obtido pela comparagdo de dados
de mercado, relativos a outros imdveis que guardem similaridade com a propriedade
em estudo.

Dadas as especificidades do terreno em estudo subsidiariamente utilizaremos o

METODO INVOLUTIVO para identificar o valor de mercado do bem, com a montagem
de uma estrutura “completa” para um fluxo de caixa, de um empreendimento hipotético
ou “protétipo” é criado, com caracteristicas semelhantes as do empreendimento objeto
do estudo, considerando-as como um aproveitamento eficiente do terreno. As normas
da ABNT e do IBAPE dispdem que deve ser empregado quando forem minimas condi¢des

de utilizacdo do método comparativo direto. Ao abordar o método involutivo, define-o
5
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como “um critério indireto de valorizagdo, que indica a viabilidade de incorporagdo de
uma gleba ou terreno de grandes dimensdes para transformd-lo em outro
empreendimento”.
As benfeitorias construcdes existentes serdo avaliadas pelo seu CUSTO DE
REEDICAO: Custo de reproducio, descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o

estado em que se encontra.

Para estimar o custo de realizacdo do PRAD (Plano de Recuperagdo de Area
Degradada) o perito valeu-se de pesquisa e consulta de mercado, assim como uso de
tabela de referéncia do SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa e Custos de Indices da
Construcao Civil).

4) PRINCIPIOS E RESSALVAS

As analises e conclusGes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em
dados, diligencias, pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-
se como verdadeiras as informacOes a nds prestadas por terceiros.

N3do foram efetuadas investigacdes especificas no que se refere a defeitos em
titulos invasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outro, por ndo integrarem o
objetivo desta avaliagdo.

No laudo presume-se que as medidas constantes na documentacdo utilizada
estejam corretas e que o titulo de propriedade seja bom.

Analisamos e estudamos Laudo e documentos acostados nos autos.

Realizamos outras diligéncias, pesquisas e coleta de documentos necessarios e
suficientes para resposta aos quesitos apresentados. Nao foram efetuadas investigacdes
guanto a correcdo dos documentos fornecidos e as informacgdes obtidas foram tomadas
como de boa-fé.

Executamos coleta e analise de dados, com vistas a obtencdo de diferentes
tipos de evidéncias ou ao tratamento de informacdes.

Técnicas previstas: exame documental, inspecao fisica, observacdo e inspecdo in
loco. Eventuais limitacdes existentes no periodo da realizacdo da pericia serao descritas
como _auséncia ou dificuldades de obtencdo de dados. A memdria fotografica serd
limitada a imagens para contextualizar o objeto e objetivo desta avaliacdo.

Demais informacdes foram levantadas em campo durante as vistorias realizadas.
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Os quesitos das partes sdo transcritos fielmente como foram apresentados,
desconsiderando eventuais erros na escrita. O perito respondera aos quesitos
apresentados pelas partes envolvidas no processo, elucidando da melhor maneira o
objeto e objetivo da pericia, porém ndo se restringira ao teor destes, para tentar
esclarecer os fatos com as respostas.

5) VISTORIAS, DILIGENCIAS E ANALISE

Os trabalhos periciais foram iniciados as 10:00h, com reunido seguida de vistoria,
do dia 04.abril.2019, como agendado, na ACE- Associa¢do Catarinense de Engenharia,
localizada na Rua Capitdao Euclides de Castro, 360- Coqueiros- Floriandpolis- SC, na
presenca? das partes como segue:

Da parte Autora:
e Advogado: Dr. Roberto Santos Silveiro
e Assistente técnico: Eng? Renato Volpi Junior

Da parte ré
e Advogado: Eduardo Gil Rimbau
e Assistente técnico: Francisco da Costa Peixe

Nesta ocasido, inicialmente, foi explanada a metodologia para a realizacdo dos
trabalhos periciais, de forma que o laudo resulte em elemento de prova adequado ao
Juizo, de acordo com vistos nos autos as fls.171/172, visando a producdo de prova

técnica _conforme descrito no objetivo deste laudo. Oferecemos a palavra e
entrevistamos cada um dos presentes para que dessem suas versdes, desta forma

subsidiando o inicio da coleta de provas e elaboragao deste laudo.

Apds esclarecimentos nos dirigimos ao terreno avaliando, acompanhado pelas
partes, iniciamos inspecdo inicial, visualizamos com muita dificuldade algumas
benfeitorias, pois a mata estava muito densa e a benfeitorias praticamente todas
cobertas. Concluimos a vistoria inicial por volta das 15:00 h do mesmo dia. Desta
primeira vistoria pericial, devido a grande dificuldade de acesso e mobilidade dentro da
propriedade, que esta tomada pela mata, firmamos acordo com as partes e seus
assistentes técnicos que voltariamos ao local, munidos de ferramentas adequadas para
vistorias medicdo do das construcdes e verificacdo do estado de em que se se
encontram. O perito retornou com equipe auxiliar técnico do ao terreno objeto da
pericia no dia 27/04/2019 por volta das 9:00hs da manha e ao final do dia finalizou as
medicoes e registros necessarios.

2 Lista de presenga estd no item VI- anexos
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5.1) ACESSOS AO IMOVEL

O terreno em estudo, é alcancado a partir do Centro de Floriandpolis, num
percurso de cerca de 3 km, através das rodovias federais BR- 282 e BR 101 (sul), até o
local denominado Pontal, por onde, através do mesmo tem-se acesso a uma estrada
vicinal, com cerca de 1km de extensdo até tocar a divisa da propriedade. Parte deste
ultimo trecho é acessivel apenas com veiculo 4 x 4 até certo trecho e apds somente a
pé. Toda esta extensdo da area urbana, de aproximadamente 1km, até o local até a
entrada do terreno ndo é pavimentada. Este ultimo trecho trata-se de uma estrada
vicinal, com tracado sinuoso, com perfil longitudinal mesclando entre plano e trechos
com inclinagdes suaves e médias, porém em péssimo estado de conservacdo pode-se
dizer abandoando, o que dificulta bastante o acesso. O Terreno ndo possui
infraestrutura bdsica chegando até o mesmo ainda, agua, luz, etc.

5.2) CIRCUNVIZINHANGCA

Ocupagdo predominante: o local apresenta uma ocupacdo onde ainda
predominam grandes glebas ainda desocupadas ou utilizadas como sitios e chacaras de
recreio. Na Enseada do Brito, observa-se um nucleo urbano formado basicamente por
construcdes residenciais e na Praia do Pontal, grande nimero de moradias, em boa
parte utilizada por veranistas.

Ocupagdo complementar: num raio mais amplo, no sentido Norte, a ocupacao
tende a ser rural, com alguns enclaves urbanos junto a orla maritima, de modo geral,
locais de veraneio onde predominam construcdes de fins residenciais.

5.3) TOPOGRAFIA, COBERTURA VEGETAL, HIDROGRAFIA

Topografia: apresenta-se, de modo geral, em aclive entre suave e forte, a partir
da testada maritima (1.184,28 m), no sentido das vertentes, com desnivel médio de
70m. Ao longo de seu desenvolvimento, principalmente nas dreas mais préximas a orla
e setores intermedidrios, forma diversos plat6s mais amenos.

Cobertura Vegetal: bastante preservada, é formada por vegetacdo nativa de
pequeno e médio porte, principalmente nas areas mais elevadas.

Hidrografia: possui algumas praias no seu interior a gleba possui algumas
nascentes de baixa vazdo em sua parte mais elevada, assim como pequenos cdrregos
gue caminham na dire¢cdo do mar.

fls. 229

Este dimmumesrdoéécopiaia dorigigahadssipsida dig daitainte pte SANRUROARE LAV Y AB KRR AZeeattibnns| aetdastica Gk Ex200aSab6ta4atarina, protocolado em 08/08/2019 as 14:35 , sob o numero WPLA19100530271

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg¢atatinG Quieiermciaia Dooneriotdadnicione e proceess0 0307198122204 .8.220.000 & ed@didigd ABBFEHE2.



L““ I

sandroferraz

6) AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO consiste em
estabelecer uma mediana unitaria de valores de imdveis os mais proximos possiveis do

imével, considerando e obedecendo tanto quanto possivel as condicoes de

similaridade. No presente caso, o método comparativo é indicado, mesmo com muitas
especificidades, conseguimos reunir um bom nimero de elementos para procedermos
uma inferéncia estatistica. Para um aprofundamento de maior grau de precisdo,
utilizamos a estatistica inferencial. Para chegarmos aos valores foram efetuadas diversas

diligéncias em empresas do segmento imobilidrio, pesquisas junto a senhorios, além de

pesquisas em sitios da internet, pesquisas de mercado, e varios contatos com corretores

especializados.

Perspectiva_do Mercado Imobilidrio na regido e diagnostico de mercado

(liquidez):

O mercado depende de trés componentes:
- Os bens levados a mercado.
- Partes com desejo de vendé-los e ou aluga-los.
- Partes interessadas em compra-los e ou aluga-los.

O aspecto quantitativo destes trés componentes formadores do mercado é um
fator determinante na formacdo dos precos, sendo a situacdo ideal aquela em que
existem muitos vendedores, muitos compradores, muitos locadores, muitos locatarios
e uma quantidade de bens equilibrada com o potencial de mercado, sem que estes
agentes, individualmente ou em conjunto, possam interferir nos precos.

Neste aspecto, o preco pago por um bem, num determinado instante, é o preco
justo, o preco de equilibrio do mercado. Um mercado assim é chamado de mercado
perfeitamente competitivo ou de concorréncia perfeita, dificil de se atingir, mas nao
invalida a definicdo, uma vez que fica registrada que quanto mais distante for o mercado
desta condicdo, mais distante estardo os pregos praticados daquele que seria o justo, o
ideal.

O Diagndstico de mercado/liquidez é caracterizado e adequado a estrutura de

mercado, devendo ser analisado principalmente os seguintes aspectos:

e Grau de concentracdo de vendedores, descrito pelo numero e distribuicdo dos
mesmos no mercado.
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e Perfil do universo de compradores, caracterizacdo da populacdo de possiveis

compradores, inclusive o grau de concentracao, nivel de pulverizagdo, classe de
renda, estratos sociais e condi¢des de participarem do mercado.

e Grau de diferenciacdo do produto no universo de diversos produtos, oferecidos
pelos vendedores, diferenciados sob a dtica dos compradores.

Assim sendo,

A propriedade cujo valor da terra nua, que nesta pericia de avaliacdo esta sendo
avaliada pelo METODO COMPARATIVO DIRETOS DE DADOS DE MERCADO, encontra-
se em area de transi¢do entre urbana e rural do municipio de PALHOCA/SC, onde o

mercado de compra e venda assemelhado pesquisado se caracteriza por imoéveis médios
e grandes. Assim levando-se em conta os aspectos supracitados e considerando que o
objeto pericial se encontra situado em localidade onde as transa¢des de mercado sdo
poucas, classificamos a liquidez do imével para venda como baixa. Ao valor final
inferido aplicamos um fator de fonte ou fator de oferta® de 10%.

6.1) ANALISE ESTATISTICA

No tratamento estatistico o que se busca é a sumarizacdo dos resultados a partir
de interpretagdes graficas e numéricas que envolvem formula¢des onde se impdem que
determinadas rela¢Ges obedecam algum modelo de probabilidade e no intuito de
minimizar a subjetividade das avaliagdes, observando o prescrito nas normas. Neste
trabalho deu-se prioridade incondicional ao tratamento cientifico com a utilizacdo de
inferéncia estatistica, através de modelo de regressao linear multipla que consiste das
seguintes etapas:

* Pesquisa de Mercado
¢ Determinacdo das varidveis

¢ Analise do modelo matematico

6.2) PESQUISA DE MERCADO

Condicao necessadria para a aplicacdao do método é a existéncia de um conjunto
de dados que permitam estabelecer uma amostra do mercado imobilidrio, e que possa
ser tratada estatisticamente, veja amostra coletada no ANEXO 1. O terreno avaliando

3 F g relacio média entre o valor transacionado e o valor ofertado, observada no mercado imobilidrio do
qual faz parte o bem avaliando.
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trata-se de uma gleba bastante especifica, de tamanho e tipologia, entre outras,
bastantes especificas, desta forma, o perito na busca de amostras assemelhadas e
representativas ao terreno avaliando, estendeu suas pesquisas as Regido da Grande
Floriandpolis?, que é composta pelos municipios de Floriandpolis, Sdo José, Palhoga,
Biguacu, Santo Amaro, Governador Celso Ramos, Anténio Carlos, Aguas Mornas e S3do
Pedro de Alcantara.

6.3) DETERMINAGAO DAS VARIAREIS

Uma vez determinada a amostra de referéncia, o préoximo passo é a escolha das
variaveis que tém influéncia no valor do imdvel. Nos elementos amostrais que compde
a amostra sao eleitas as varidveis que, em principio, sdo consideradas relevantes para
explicar a formacdo de valor quando estabelecidas as supostas relacées entre si e com
a varidvel dependente. No presente trabalho foram consideradas as varidveis
apresentadas na sequéncia:

e Area total;

¢ Distancia a sede do Municipio de Antdnio Carlos (D.S.M.A.C.);
¢ Qualidade do acesso;

* Topografia Favoravel;

¢ Infraestrutura;

e Atratividade.

¢ Frente para o Mar

6.3.1) Area.

Area total do imével avaliando, expressa em “m?” - Variavel quantitativa.

6.3.2) Distancia da sede do Municipal (D.S.M.).

Distancia a sede municipal, expressa em “km” - Varidvel quantitativa.

6.3.3) Qualidade de acesso.

Variavel qualitativa nominal variando entre: “Boa” — Pavimentadas ou Estrada
vicinal de terra cascalhada, com tracado planejado e que da acesso direto a propriedade

4 A Regido da Grande Floriandpolis é uma regiéo, criada pela lei complementar estadual n° 162 de 1998, foi extinta pela lei
complementar estadual n° 381 de 2007 e reinstituida pela lei complementar estadual n® 495 de 2010.
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ou indireto, tracado nao planejado presentes em relevo plano a suave ondulado;
“Regular” - Estrada de terra, cascalhada ou ndo sem tragado planejado, com excesso de
curvas e largura varidvel; “Ruim” — estradas de terra ndo cascalhadas, trechos de
declividade acentuada, curvas fechadas, largura que em alguns casos ndo permite
trafego de dois veiculos simultdneo".

6.3.4) Topografia Favoravel.

Varidvel qualitativa nominal variando em “Muito Acidentado”- 100%
acidentado; “Médio acidentado”- 50% plano; “Plana”- 100% plano.

6.3.5) Infraestrutura.

Variavel dicotdmica anotando “Com” na presenca de Infraestrutura basica de
agua, ou luz, ou acesso; anotando “Sem” quando inexiste fornecimento de 4gua, luz e
acesso.

6.3.6) Atratividade.

Variavel qualitativa ordinal indicando a capacidade do imével de ser atrativo no
mercado imobiliario, classificada em Alta, Média ou Baixa.

6.3.7) Frente para o Mar

Levamos em consideracdo a variavel frente para o mar, variavel dicotomica
anotando “Com” ou “Sem” frente para o mar.

6.4) ANALISE DO MODELO MATEMATICO.

Nesta etapa, devem ser efetivados calculos, cruzamentos de dados para definir
indicadores para realizacdo das analises A andlise de dados conduzird a modelos
estatisticos que tenham um ajuste adequado a realidade do mercado imobiliario. O
calculo do valor unitdrio do imdvel é avaliado em funcdo das suas caracteristicas em
relacdo as varidveis elegidas para compor o modelo matematico, sendo que o
processamento é realizado através do programa INFER 32 - da Aria Sistemas de
Informatica Ltda.

E de responsabilidade do engenheiro a andlise dos modelos matematicos,
elaborados pelo programa, resultando no modelo estatistico final adequado a realidade
do mercado imobiliario da regido

12
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6.5) CLASSIFICACAO DA AVALIACAO

As avaliacGes podem ser classificadas quanto a fundamentagdo e a precisao,
definidos por uma escala que varia de | a lll, onde o grau | é o menor. Os critérios para
obtencdo dos graus de fundamentacdo e precisdo sdo definidos na NBR 14.653 da
seguinte forma:

¢ Fundamentacgado: serd em fungao do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade
e quantidade dos dados amostrais disponiveis no mercado;

® Precisdo: sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliacao.

6.6) ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Os laudos de avaliacdo sdo classificados quanto a fundamentag¢do nos graus
indicados conforme Tabela 1 (abaixo) — Classificacdo dos laudos de avaliagcdo quanto a
fundamentacdo - da NBR 14653, de acordo coma som a dos pontos em funcdo das
informacdes apresentadas.

CLASSIFICAGCAO DOS LAUDOS DE AVALIACAO CONFORME A
FUNDAMENTACAO
LIMITES I Il Il
LIMITE MINIMO 12 36 71
LIMITE MAXIMO 35 70 100
Neste laudo grau de fundamentacao : X

A pontuacdo acima é obtida através da Tabela 2 (abaixo) — Pontuacdo para fins
de classificacdo das avaliagGes quanto ao grau de fundamentacdo - do subitem 9.2 da
NBR 14653, quando a finalidade for a avaliacdo do imédvel rural como um todo,
utilizando-se o0 método comparativo direto de dados de mercado, conjugado ou ndo
com os métodos de custo e da capitaliza¢do da renda.

13
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PONTUAGAO PARA FINS DE CLASSIFICAGAO DAS AVALIACOES QUANTO AO GRAU DE

FUNDAMENTACAO
Para determinacdao da pontuacdao os valores na horizontal sao

acumulativos

Especificagdes das
Item |avaliacbes de

imoveis rurais Condicdo Pt Condicdo Pt Condicdo Pt
Namero de dados de
= k+1,
1 merf:adc >: 30)( : )e 18 og 5
efetivamente no minimo 5

utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado

Minoria ou

2 de mesma Todos 15 Maioria 7 A o
= auséncia
exploragdo conforme
5.1.2
Visita dos dados de
mercado por Minoria ou

3 P Todos 10 Maioria 6 e o
engenheiro de auséncia
avaliacdes

L Custo de Custo de Como
Critério adotado para o Lo i s
R . reedig¢do por reedigdo por variavel,

4 avaliar construcdes e R 5 3 3
N ~ planilha caderno de conforme o
instalagdes .

especifica precos anexo A
Como
Critério adotado para I
R - Conforme em Por caderno varidvel,
5 avaliar produgdes 5 3 3
R 10.3 de pregos conforme o
vegetais
anexo A
Apresentagdo do

6 laudo conforme Completo 16 Simplificado 1

secdo 1.1
ratamento Tratamento
Utilizagdo de método cientifico por fatores Outros

7 comparativo direto conforme 15 conforme 12 tratamentos 2

de dados de mercaddl|7.7.3 e anexo .7.2 e anexo
A B
Fotografia 2 I

8 Identificacdo dos Coordenadas Roteiro de

dados amostrais geodésicas 5 acesso ou 1
ou croqui de
geograficas localizagdo
Documentag¢do do Fotografia 4
avaliando que

9 permita sua

. e = Coordenadas
identificagcdo e P .
. ~ geodésicas Croqui de
localizagdo 4 . ~ 2
ou localizagdo
geograficas
Certidao
dominial 2
< atualizada
Documentagdo do
imoével avaliando
Levantament
10 apresentada pelo ‘o
o topografico
contratante refere-se ROV evantament
planimétrico
a 2 o 2
de acordo -
lanimétrico
com as
normas

* A variavel que ndo atende o teste de hipdteses: cada variavel deve atender ao
nivel de significancia maximo para rejeicdo da hipdtese nula de cada regressor, cujo
limite é de 30% no grau Il. Acima deste percentual entende-se que aquela variavel ndo
€ importante na formacdo do valor e deve ser retirada do modelo estatistico.

Nota: Apesar de atender aos itens exemplificados na Tabela Il, o grau atingido

para o caso em estudo foi o Grau "I" de Fundamentagao, conforme o subitem "e" do
item 9.2.3.6 da NBR 14653, em que se apresentam outros critérios para enquadramento

dos laudos de avaliagao.
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Enquadramento Segundo o Grau de Precisdao. A determinacao do grau de

precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado se da de acordo com a Tabela 3 (abaixo), do item 9.3 da NBR 14653:

GRAU DE PRECISAO DA FUNDAMENTAGAO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZAGAO DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO- NBR 14653-3

DESCRICAO

GRAU

estimativa

Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em torno do valor central da

<=30% |30% - 50%

>50%

Neste laudo grau de precisao

6.7) MEMORIA DE CALCULO

6.7.1) AVALIAGAO DA TERRA NUA

O memorial de cdlculo completo, para avaliacdo da terra nua, encontra-se no
ANEXO 2, deste documento.

Data de referéncia: maio 2019

Varidveis para avaliagao deste imdvel:

VARIAVEIS
Area Total (m2) 253543,50
DSM (km) 17
Qualidade do acesso RUIM
Topografia favoravel | MEDIO ACIDENTADO
Infraestrutura SEM
Atratividade Alta

15
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I1l. Mediana:

fls. 282

[VALOR UNITARIO] = Exp.(5,0095 - 11,484 /TOPOGRAFIA] - 6,2182x10° x [AREA])

lll.  Valor da Mediana para 80% de confianga:

Estima-se VALOR UNITARIO da Terra Nua= 46,86 RS/m2
Aplicando um fator de oferta® de 10% temos 42,17 R$/m?

Para uma AREA de 253.543,50 m?, teremos:

e VALOR TOTAL obtido =
e RS10.692.431,17 (Valor de mercado)

6.8) RESULTADO DO GRAU DE PRECISAO DESTA AVALIAGAO

De acordo com a NBR 14653, o presente laudo atingiu o “GRAU I” de
fundamentacgao e apresenta “GRAU I” quanto a precisdo.

5 Faz a corregdo da elasticidade da informagédo, pois usualmente os imdveis séo ofertados em valor superior ao que séo
efetivamente transacionados.
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7) AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVOQ®

Avaliacdo do terreno (objeto desta pericia) pelo método involutivo- data
referéncia maio 2019.

Faz parte do escopo desta analise o empreendimento denominado Villa do Cedro
e os parametros técnicos constantes do processo judicial citado, em tramite junto a 282
Vara Civel do Foro Central de S3o Paulo/SP.

7.1) OBIJETIVO

O objetivo deste estudo consiste em estimar o valor de mercado e o valor de
liguidacdo do terreno.

A apresentacao dos dados é apresentada na modalidade “laudo simplificado”,
contendo de forma sucinta as informacgGes necessarias ao seu entendimento.

7.2) METODO DE CALCULO

E utilizado o Método Involutivo para identificar o valor de mercado do bem, com
a montagem de uma estrutura “completa” para o fluxo de caixa.

Um empreendimento hipotético ou “protétipo” é criado, com caracteristicas
semelhantes as do empreendimento objeto do estudo, considerando-as como um
aproveitamento eficiente do terreno.

O uso do método comparativo fica prejudicado, devido a dificuldade de localizar
outras incorporacfes de alto luxo e com a inclusdo de unidade hoteleira, para
comparacao direta de precos na regiao.

6 Esta etapa deste laudo de avaliagéo foi realizada com auxilio do Engenheiro Mozart Bezerra da Silva, da MBS Engenharia,
especialista na aplicagéo do Método Involutivo. Engenheiro Civil CREA 98.290/D SP, Mestre em Construgéo Civil, com 39 anos de
experiéncia na elaboragdo de estudos de viabilidade, planejamento, orcamento, gerenciamento e execugdo de obras de construgdo
civil.
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7.3) DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO

De acordo com informacgdes fornecidas, em reunido inicial, pelo representante
do réu, mesmo com as restricées ambientais impostas ao empreendimento este nado
sofreu alteracdes quanto a tipologia e quantidade de unidades que foram readequadas
em suas posicdes e ndo descaracterizaram o empreendimento. Nao foram efetuadas
investigacGes quanto a correcao dos documentos fornecidos e as informacdes obtidas e
foram tomadas como de boa-fé. E desta forma realizamos esta andlise.

O empreendimento é composto por 86 unidades residenciais de alto padrdo de
acabamento e uma unidade hoteleira.

As unidades residenciais tém as seguintes areas e caracteristicas:

o 20 casas de 144,20 m?: Pavimento Térreo — sala de estar com lareira,
cozinha, terraco com piscina e churrasqueira, lavabo, suite master com closet e terraco
suite master.

o 19 casas de 215,94 m? com 2 suites Pavimento Térreo — suite master,
closet da suite master e 2 suites. Pavimento Superior —Sala de estar com lareira. Terraco
com churrasqueira, piscina SPA, lavabo, cozinha, area de servico.

o 11 casas de 568,32m?2 com 4 suites. Pavimento Térreo — cozinha, area de
servico, copa, espaco gourmet, terraco com jardim, jardim, sala de estar, sala com
lareira, piscina com SPA. Pavimento Inferior — suite master com terrago, suite 02, 03 e
04 com terraco, dependéncia de empregada com banheiro.

o 20 casas de 567,56 m? com 4 suites. Pavimento Térreo — cozinha, area de
servico, copa, espaco gourmet, terraco com jardim, jardim, sala de estar, sala com
lareira, piscina com SPA. Pavimento Inferior — suite master com terrago, suite 02, 03 e
04 com terraco, dependéncia de empregada com banheiro.

. 16 casas de 58,34 m?
Demais caracteristicas:

. Hotel de charme; SPA de tratamento com 5 bangalds; Restaurante;
Trapiche de apoio nautico; Apoio de praia; Heliponto; 3 quadras de ténis; 1 quadra de
squash; 1 campo de futebol Society; 1 rede de beach volei; Horta orgéanica; 5 praias
particulares e Trilhas ecoldgicas.

18
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o Servicos pay-per-use: Portaria e Seguranca; Jardinagem; Gestao
Administrativa; Manutencdao Preventiva e Corretiva; Energia elétrica, telefonia, etc.;
Servicos de Lavanderia; Room Service; Passeios e transfers (barco, helicéptero, carro);
Transporte interno para os condéminos; Estrutura Administrativa; Logistica para os
funciondrios; Coordenacdo da gestdo dos setores; Limpeza e arrumacdo hoteleira da
casa.

7.4) DESENVOLVIMENTO DOS CALCULOS

Neste item sdo apresentados os calculos de viabilizacdo do empreendimento
hipotético criado.

7.4.1) PROJECAO DAS RECEITAS

O valor de venda das unidades e o Valor Global de Vendas (VGV) do
empreendimento sdo apresentados no Quadro 7-1.

VGV DO EMPREENDIMENTO
| TIPO | DESCRICAO | Prego Unidade Mreg Quant. Preeoe AreaTotal | Prego Unitario
vendas Langamento
1 |casaMi RS '1.124.760,00 144,20 20 (R 22.495.200,00 2.884,00 7.800,00
2 |casaM2-A RS 3.409.920,00 568,32 11 (RS  37.509.120,00 6.251,52 6.000,00
3 |casaM2-D RS 3.405.360,00 567,56 20 |R$ 810720000 11.351,20 6.000,00
4 [casa M3 RS '1.570.963,50 215,94 19 | RS  29.848.306,50 4.102,86 7.275,00
5 |casama RS 455.052,00 58,34 16 | RS 7.280.832,00 933,44 7.800,00
6  [Hotel R$ 6.748.800,00 1.124,80 1|Rs 6.748.800,00 1.124,80 .000,00
Total: 2.679,16 87 | R$ 171.989.458,50| 26.647,82 6.454,17
RS M2 RS/MI2

Quadro 7-1 — RECEITA DE VENDAS DO EMPREENDIMENTO HIPOTETICO
Sdo consideradas as mesmas unidades residenciais do Villa do Cedro.

A unidade hoteleira é considerada como uma unidade de venda, cujo porte
equivale ao de duas casas tipo M2. Esta alteracdo foi efetuada para tornar o
empreendimento mais convencional, evitando entrar na drea de viabilizacdo de
empreendimentos de base imobilidria e na interpretacao das regras condominiais que
misturam receitas e despesas de servicos de administragdo comum com as de servicos
“pay per use”.
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Casa 03 Tipoe 01
Casa 05 Tipo 1

14420 | RS 826.712,00 | R55.733,09 | R$  10.246,76
14420 | RS 826.712,00 | R$5.733,09 | R$  10.246,76
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O ponto de partida para a definicao dos pregos sdao os valores contratados para
o empreendimento Villa do Cedro, conforme dados do processo judicial, atribuidos ao
més de dezembro de 2009.
Estes valores foram corrigidos para o més-base adotado neste parecer, o més de
margo de 2019. Foi utilizado o indice INCC-DI da FGV para a atualizagdo monetaria.
INDICES dez/09 mar/19 Correcdo
CUB PR 8457 1526,39 1,8049
CUB médio SC 983,37 1848,59 1,8799
CUB SC 874,77 1656,37 1,8935
INCC 421,051 752,524 1,7873
Quadro 7-2 — NUMEROS-INDICE DOS INDICADORES DE CORRECAO MONETARIA
Comprador Unidade Vila | Area |Prego Histérice (PH)| PH Unit. I Prego Atual Unit.
| Maria Jose Zamprogna Casa 03 Tipo 03 F 215,54 | RS 1.257.600,00 | R$5.823,84 | RS 10.408,95
Ricardo Vaz Pinto Casa 06 Bagalo 4 suites | D | 568,32 | RS 2.362.500,00 | R$4.156,99 | RS 7.429,79
Alexander Ramajo Corvello Casa D8 Tipe 1 F | 144,20 | RS 268.987,95 | R$6.026,27 | R$  10.770,75
Paulo Reberto de la Tarre Casa DS Tipe 2A F | 388,32 | RS  2.712.200,00 | RS4.772,31 | RS 8.529,55
Richard Thomas Hinchelay Casa D2 Tipo 3 F | 21524 | R  1.192.250,00 | R$5.521,21 | R$ 9,868,06
Melson Alfredo Ribas Bolduan |Casa 09 Tipo 3 B | 215,94 | RS 1.178.454,71 | R%5.457,32 | RS 9,753,88
|Edenise Teixeira Alves Casa 07 Tipo 1 D | 14420 | RS H58.000,00 | R$5.950,07 | RS 10.634,56
|Calo Marcio Carrea Soares Casa D2 Tipo:T E 21524 RS 1.013.250,00 R‘SA.BQZ,ZE RS B8.3B6,50
| Reinalda Maykat Casa 01 Tipo 3 E | 21504 | RS 122755700 | R$5.684,71 | R$  10.160,29
D
D

Quadro 7-3 — ATUALIZACAO MONETARIA DAS RECEITAS DO VILLA DO CEDRO

Foi aplicado um redutor nos valores histéricos atualizados de 25% para
representar os pregos atuais. Ndo foi realizada pesquisa de mercado para confirmar esta
premissa. Nossa avaliagao é que os precos adotados sao pregos minimos, adequados ao
objetivo do presente estudo de viabilidade.

As condigOes de parcelamento do prego foram modificadas para as apresentadas
no Quadro 7-4. Parcelamento direto pela construtora, com sinal de 20%, parcela nas
chaves de 20% e saldo de 60% pagos em 20 parcelas mensais durante a execugdao da
obra.
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A condigao de pagamento do Villa do Cedro é muito particular, sendo preferivel
adotar uma tabela de vendas mais geral para representar o desempenho do
empreendimento hipotético.

PLANO GERAL DE PARCELAMENTO

Quant,
Neme Parcela Parcelamenta
Parcelas
Parcelamento pela Construtora: 100,00%
Financiamento Bancario: 0,00% 0,00%

Parcelas do Financiamenta (Saldo devedor | 100,00%
avista=0] > 0

DETALHAMENTO PARCELAMENTO COMSTRUTORA

Neme Parcela Quant. Parcelss %
Smal: 1 20,0086 20,00%
Chaves: 1 20,009  20,00%
Semestrals: 0 0,00% 0,00%
Anuais: 0 0,00%] 0,00%
Mensais: 20 3,0086] 60,00%
TOTAL: [ 100,00%

Quadro 7-4 — CONDICAO DE PAGAMENTO

Foi considerado que 15% das vendas acontecem no langamento imobiliario, 15%
das vendas sdo realizadas apds a conclusdo das obras e 70% das unidades sdo
comercializadas durante a execugao da obra.

Foi considerada a cobranga de juros reais de 1% ao més nas parcelas pagas apds
a entrega da obra. A comissdo de vendas adotada é de 6%. Ndo havera financiamento
bancario.Em alguns cenarios serdo consideradas permutas fisicas e em outros cenarios
todas as unidades serdao comercializadas.

PARAMETROS COMERCIAIS
DATAS Pardmetros
Més da data-zero - Inicio da Andlise: mai-19
Més do Langamento ou das vendas Iniciais: 7 miai-19
Meés do Fim da Obra: 30 out-21
Més do Desencalhe: 36 abr-22
VELOCIDADE DAS VENDAS
Vendas no Lancamento Imobilidrio: 15,00% |dac unid.const.
Reserva técnica/ Encalhe: 15,00% |das unid const
Vendas durante a obra: 70%  |das unid cons:
Més do inicio da linearidade de vendas: 7 der-19
Meés do Fim da linearidade de vendas 30 nov-21
OUTROS PARAMETROS
Taxa de juro a cobrar apds entrega: 1,00% |aomés
Comissio de Vendas: 6,00% |dovGv
Espera crédito financiamento: 4
Més de referéneia da PERMUITA FiSICA: 0

Quadro 7-5
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ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE IMPLANTAGAO

O empreendimento hipotético tem 253.543,50 m2 de area de terreno a ser

urbanizada para receber um empreendimento de alto padrdo, a mesma drea do Villa do

Cedro. Diante da indisponibilidade de projetos e detalhamentos necessarios para a

elaboragao de uma estimativa mais precisa, foi considerado como custo minimo o custo

de implantacdo de um loteamento de alto padrdao em 62% desta drea, o que resulta em

um custo vidvel para o projeto. Os tipos de servigos de implantagao e os valores

considerados sao discriminados no Quadro 7-6.

Quadro 7-6 — CUSTOS DE IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO

7.6)

Os custos de construcdo das edificagGes sdo estimados no Quadro 7-7.

IMPLANTACAC/NFRAESTRUTURA
1- SERVICOS INICIAIS RS 391 664 52 |
2 - GERENCIAMENTO, TOPOGRAFIA, CONTROLE TECNO|{ RS 893 86546
3 - REDE DE DREMNAGEM DE AGUAS PLUVIAIS RS $39.830.1%
4 - REDE COLETORA DE ESGOTO SANTARID RS 29935351 |
5 - REDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA POTAVEL RS 22363253
& - REDE ELETRICA RS 126928315
T - GUIAS E SARIETAS EXTRUSADAS RS 147 881,40
8 - TERRAPLENAGEM E PAVIMENTAGAD ASFALTICA EM RS 2 460 931,88
9 - DERAS DE CONTENGAD RS 40435735
TOTAL R§  7.030.800,00

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUGAO

ESTIMATIVA MBS PRECO DA OBRA COM BDI

| mem | Drseiiirs | PRECO | o | C.UNIT | ARTA | PREGD | AREA CQUV.
| PRIMEIRA ETAPA - M

10 |IMPLANTACAC
| 20 [INFRA-ESTRUTLRA

1.0 |RESTAURANTE 290874 | 100,09 1,905, 7% 481,67 1401 054,55 231,67
| 40 |HOTEL 290874 | 100,08 2,908,74 1.424,80 3.271.755,07 1.124,30
| 50 |pscma 790874 17,8% 364,35 609,72 219 728,51 7554
| 60 [PISCINA-DECK 250874 12,8% 300,33 297,74 107.239,B0 3089
| 70 |5PACENTRAL 290874 [ 100,05 190574 070,93 19500 370,57 670,53
| B0 |CASATIPD 0 280874 [ 100,0% 1.908,74 876,05 2.545.205,04 B7E,05
| 40 [CASATIPD 024 2008 74 [ 100,00 190874 E83 64 1028 533,64 523,64
| 100 |[casaTmeoe2n 2908 74 [ 1000 1,908 7L BA2,79 1 984 061,71 AR7,75
| 110 |CASATIPO 03 280874 | 100.0% 1,908, 74 1 659,26 5.408.111.08 1839,20
| 12101 |FORTARIA 2908 74 70,05 105612 60,00 1272 167,29 42,00
| 130 |HELPCNTO 200874 12,4% 360,35 89,10 3210845 11,04
| 140 [TRAPICHE NALMICD 290874 12,45 260,25 49,00 1765785 6,07
| 150 [LavanDERIA 290874 70,05 102612 118,59 26L.824,75 90,03
180 |ESTACIDHAMENTD 2.308 74 12,495 304,33 AR, 144.185,71 45,58
17, |PAISAGISIWMD 250874 2,4% 65,23 12.085.55 BI7A5Z1Y 257,90
| SEGLMDA ETAPA- D2
| 300 [CASATIPO M 2090874 100,00 1,908,714 181815 7.6541.615,12 162815
| 310 [CASATIPD 024 20874 [ 100,0% 1,908, 71 6.836.40 19,885 335,40 A.836,40
32.0 |CASATIFD 2D 230874 | 100,05 1.908,7% 12.573,01 37.735.162,55 12.973,01
| 330 |CASATIPD I3 290874 | 100,0% 1,908, 74 3.170,16 9.221163,38 317016
| 240 |cewmRo cowvencoes | 2oo8.74 | 1000m 2,908, 74 350,00 1.01B.060,34 350,00
| 350 |SPABANGALD 280871 | 100,09 1,908,714 18608 512.275,02 136,08
| 380 |40 OF QUALRAS 2908 74 12,4% bl 2a 251,00 TR 84 a8,44
37.0 |ECLICA 230874 | 100,08 4908, 7% B0,00 232.699,51 30,00
| TOTAL 46.715,15 | 96.718.288,21 | 33.250,88

M2 RS M2

Quadro 7-7 — CUSTO DE CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO HIPOTETICO
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7.7) CENARIO FINANCEIRO

A analise financeira considera que a empresa incorporadora possui capital
suficiente para a realizacdo do empreendimento hipotético.

O custo de oportunidade do capital, considerado em alguns dos cendrios
calculados, é de 0,18% ao més, além da inflacao.

A disponibilidade de capital e as taxas financeiras adotadas sdo apresentadas no
Quadro 7-8.

As taxas de atratividade (COC Terceiros) e de “Hot Money” nao foram utilizadas
nos calculos dos cenarios apresentados.

PARAMETROS FINANCEIROS

SOBRE O CUSTO OPORTUNIDADE CAPITAL TERCEIROS S0CIO C.0. capital préprio (real):
Taxa anual de INFLACAO: 4,67% 2,17% a0 ano
Custo Oportunidade capital Progrio (Anuol, Nominal): €,94% 0,18% ao més

C.0.C. terceiros socios (real):
Multiplicador cdlculo custo capital terceiros socios: 3,20 5,94% ao ano

0,56% ao més

SOBRE A DISPONIBILIDADE DE RECURSOS Capital disponivel
Disponibilidade de CAPITAL PROPRIO (RS): 5.000.000
Disponibilidade de CAPITAL DE TERCEIROS SOCIOS{RS): 25.000.000 30.000'000’00
Hot-Maoney sempre disponivel e utilizedo na falta de recursos. D"hhn=l‘:::cr;:in:cr:;on:ﬂ e
SCBRE O CUSTO DE RECURSOS 16;7%
C.O.C.T. TRADICIONAL para financiamento do caixa {a.m. ): 0,18%
Taxa p/copitalinexistente-HOT MONEY (juro real o.m. ): 5,00%
TAXA P/ DESCONTAR o fluxo de caixa (juro real a.m.): 0,18% Lucro para o incorporador
Taxa pora reinvestir SUBRAS DE CAIXA (juro real @.m. ): 0,00% embutido como despesana analise
SOBREO IN(EORDORADOR O DD%
ADMINISTRACAQ incorporador-verba mensal (R5/més): 100.000 7

Quadro 7-8 — PARAMETROS FINANCEIROS
7.8) DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

O Quadro 7-9 apresenta os resultados do segundo cenario de compra a vista do
terreno por RS 45,00/m?2.

As receitas, custos e despesas sdo integradas e apresentadas em uma analise
econdmica ou contabil.
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A Receita de Vendas é majorada pela cobranga de juros (RS 4.665.921) no
parcelamento do preco apds a entrega da obra.

O custo da implantacdo e da construgdo somam RS 103.749.088,00.

Os impostos e custos financeiros sdo calculados.

EMO NSTRACAO DO RESULTADO DA INCORPORACAO
Empreendimento: Receita Total
Incarporador Perita Sandro 41‘ Resultados

Data de elaboracbo: 07-mai-13 PRECO FECHADO
Analista: Receita Toral MODO SERVICO
Variaveis Formulas Valor (RS) Porcent.
RECEITA LIQUIDA [101=151-[8] 170.207.458,14
Receita bruta (9)=(5}+(8)+(7) 176.655.379,50
Prego de langamento (PL) [Sl={1+(2] 171.989.458,50
Prego unidades a venda (PV) 4] 171.989.458,50
Preco de referéncia permuta (PP) [2) - 0,00% de [5)
VariagOes ac PL 16)=13)+(4) =
Acréscimos posteriores (AP) (3 - 0,00% da (5)
(-) Descontos posteriores (DP) (4] - 0,00% de (5)
Juros recebidos de clientes (IR} (7) 4.665.921,00 2,71% de [5)
Dedugdes da receita bruta (8] 6.447.921,36 3,65% da (9]
CUSTO DIRETO [1Bl=1 T+ +(15)
Custo da construcdo [ 103.749.088,00 60,32% de [5)
Projetos (121 3.825.088,00 3,69% de (1)
Documentacdo [13] 681.078,00 0.66% de (1)
Terreno [14) 11.405.458,00 6,63% de (5)
Benfeitorias no terreno [15) -
|LUCRO BRUTO [17)=110]-[16] 50.542.746,14
:DESPESAS INDIRETAS [22)=(18]+...+(27) 17.879.051,51
Comissdo de venda (18] 10.319.367,51 6,00% de (1)+(8)
Divulgagdo e marketing (19 5.159.684,00 3,00% de [9)
Outras despesas [20) -
Administragdo incorporagao (21 2.400.000,00 2,01% de (6]
[23]=[T7]-[22] 32.663.694,63
DESPESAS FINANCEIRAS [28)=(24)+...+(27] 844.805,00
Juros Financlamente bancario [24) -
Remuneragdo capital no caixa [25) 844.835,00
Deflagio da receita (25} -

(-} AplicagOes sobras de caixa [27) 30,00
LUCRO OPERACIONAL ¥ 31.818.889,63
IMPOSTOS E CDNTRIBUI(;E‘ES (32)=(300+[30 5.034.678,32 2,85% de [9)

Imposto de renda (|.presumido) [30) 3.126.800,22 1,77% de(9)
Contribuicdo social (| presumido) (3 1.907.878,10 1.08% d=(9)
RESULTADO APOS TRIBUTACAO [33)=(29]-(32) 26.784.211,31
(-) Remuneragao do investimento [24) =

LUCRO LIQUIDO INCORPORACAO  (35)=(33)-(34) 26.784.211 15,16% de (9)

Quadro 7-9 — DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS
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O grafico do fluxo de caixa obtido no cendrio da compra do terreno a vista por
RS 45,00/m?2 é apresentado na Figura 4.

Sao apresentados os fluxos dos quatro resultados previstos para o cenario citado.

Fluxo de Caixa Acumulado

50000600

25 D0 )

0 000,000

1% N

15,000.000

& 01 061

5 D OO0

20000005

FRTEL  m—T === TR (]

Figura 4

Eles representam os fluxos de caixa denominados de EBITDA, TIR, TIRM e ROI,
calculados de acordo com os critérios apresentados no Quadro 7-10.

TIR (EBITDA)
Medicio da capacidade do
empreendimento criar rigueza,

Ganho das receitas sohre as
despesas, calculados com
MBS ENGENHARIA

sem incluir o Hnus financeiro e a
tributagdo do lucro.

taxa dnica para emprestimos
e aplicagfies/desconto.

TIR

Margem de ganho periodico
das receitas sobre as despesas.

Inclui todos os impostos =
eventugis entradas e saldas
da empréstimo bancario,

ROI

TIRM

Margem calculada com base
na taxa de empréstimaos, na
taxa de aplicacles = na taxa
de descontc para o valor
presante.

Maior precisfo na analise
financeira da prestacdo
de servigos.

MMargem de ganho periadico

do retorno sobre o investimento.

Investimento para financiara
producdo com a remuneragdo do

capital efetuada na final.

Quadro 7-10 — CRITERIOS UTILIZADOS NA ANALISE FINANCEIRA
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VALORES DA AVALIACAO

Foram calculados quatro cendrios para pagamento a vista do terreno, com

quatro resultados financeiros para cada um deles.

VGV de RS 171.989.458,50

Area do terreno de 253.543,50 m2

PAGAMENTO A VISTA DO TERRENO

9 RS 40/m2

ol o

™ bl

o ~

- -

8 3

> =

w

o
TIR EBITDA| 3,59% a.m.
TIR 3,00% a.m.
TIRM 3,10% a.m.
ROI(TIR) | 2,73% a.m.

RS 45/m2

R$11.409.458

3,30% a.m.
2,73% a.m.
2,84% a.m.
2,52% a.m.

RS 50/m2

RS 55/m2

R$12.677.175

R$13.944.893

Resultados potenciais para o empreendimento imobiliario

3,04% a.m. 2,81% a.m.
2,48% a.m. 2,26% a.m.
2,60% a.m. 2,38% a.m.
2,32% a.m. 2,13% a.m.

fls. 282

Quadro 7-11 — RESULTADOS PARA QUATRO CENARIOS DE PAGAMENTO A VISTA

Foram calculados quatro cenarios para permuta fisica do terreno, com quatro
resultados financeiros para cada um deles.

VGV de RS 171.989.458,50
»’:ea_ doterrenode253.543,50 m2. -
PERMUTA POR AREA CONSTRUIDA
B 10% 13% 15% 20%
3
E P o S o
@ = ~ e n
o N o m =]
. ~ - " (=]
1] n ~ =] =
[ I i o o
= =] (] ~ m
o “n W W
o« o o o
Resultados potenciais para o empreendimento imobiliario
TIREBITDA| 5,75% a.m. 4,28% a.m. 3,46% a.m. 1,86% a.m.
TIR 4,20% a.m. 2,96% a.m. 2,23% a.m. 0,77% a.m.
TIRM 4,30% a.m. 3,08% a.m. 2,36% a.m. 0,94% a.m.
ROI(TIR) 3,46% a.m. 2,62% a.m. 2,05% a.m. 0,84% a.m.
2 2 o 4 2
o e n m
E 8 ] o a a
« 3 (2] — < o0
[~ o © ~ -
5 = g g s :
™ w o wr w
> o = 4 [+ 4 o

Quadro 7-12 RESULTADOS PARA QUATRO CENARIOS DE PERMUTA FISICA
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7.10) CONCLUSAO VALOR DE AVALIAGAO PELO METODO INVOLUTIVO

Para finalizar a avaliagdo do terreno, sdo utilizados os referenciais de
desempenho financeiro apresentados no Quadro 7-11.

REFERENCIA DE DESEMPENHO ot
{MIN)
EBITDA " w5 |98
TIR - TIRM 03 | 2,8
ROI de a Médio
Especulacdo Financeira 05(15| 10
Remuneragdo Empreendedor [0,5]15| 1,0 2‘5
Risco Empreendimento 05

Quadro 7-13 - REFERENCIAIS DE DESEMPENHO FINANCEIRO

A referéncia primaria é a taxa denominada “ROI”, de “Return Over Investment”,
gue informa a capacidade do empreendimento de criar rigueza com base no
investimento necessdrio para a sua realizagdo.

A taxa interna de retorno ROl indica a margem de ganho periddico e
proporcional, no formato de taxa financeira, para remunerar o capital, o servico do
incorporador e o risco do empreendimento.

O valor minimo desta taxa para fins de viabilizagao financeira é de 2,5% ao més,
inserindo a meta de 1,0% ao més para representar a margem para a remuneragao de
investidores ou para o pagamento de empréstimos bancarios, a meta de 1,0% a.m. para
a remuneragao do servigo do incorporador, e a meta de risco de 0,5%.

A despesa financeira varia de 0,5% a 1,5% e a remuneragao do servigo de 0,5% a
1,5%, totalizando uma variacao extrema de 1,0% a 3,0%. A meta de 2,0% para a soma
destes parametros reflete um ajuste em uma das partes compensando uma variagao
maior na outra. A margem de risco de 0,5% representa o nivel de risco aceitavel.
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A taxa interna de retorno TIR de 2,8% ao més representa o ganho das receitas
em relagdo a todas as despesas do empreendimento. Ela tende a ser maior que a ROI,
pois as entradas no caixa sdo consideradas receitas no més do recebimento, enquanto
o retorno financeiro pode ser postergado no célculo da ROI.

A taxa interna de retorno denominada de EBITDA de 3,3% ao més é maior do que
a TIR por ndo considerar as despesas financeiras e o imposto sobre o lucro.

Diante do exposto, em func¢do dos cenarios de cdlculo criados e dos indicadores
de referéncia adotados, concluisse que:

a) Pre¢o de mercado do terreno — vem do Quadro 7- 12

O preco de mercado do terreno é de RS 14.613.519,00 (quatorze
milhées seiscentos e treze mil e quinhentos e dezenove reais).

O proprietario do terreno dispGe de tempo para negociar a permuta do terreno
por 13% de area construida.

O terreno é trocado por RS 22.712.711,00, no valor de tabela do
empreendimento

Os imdveis serdo recebidos em 36 meses.

Atribuindo-se um prazo de 6 meses apos a entrega dos imdveis (42 meses), é
considerada a venda de todas as unidades do proprietario do terreno a vista, com o
desconto de 20%, e com o desconto de 24,33% de juros para se obter o valor presente
de RS 14.613.519,00.
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8) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS

Para a avaliagdo das edificagcdes/ construcdes, no estado que se encontram, sera

utilizado o método da quantificacdo de custo, utilizando-o para identificar o custo de
reedicdo’ da benfeitoria. O custo de reedi¢cdo pode ser apropriado pelo CUB (custo
unitdrio basico de constru¢do)® ou por orcamento, no caso sera utilizado por

orcamento estimativo, o or¢amento estimativo de custo proposto para o

empreendimento de alto padrao utilizado no item “7.6 ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE
CONSTRUCAO/ Quadro 7-7- CUSTO DE CONSTRUCAO DO EMPRENDIMENTO
HIPOTETICO”, vide figura 5, do estudo de avaliagdo pelo METODO INVOLUTIVO, que ja

considera o padrio do empreendimento em estudo, desta forma nao gerando

distor¢des nas avaliagdes. E executada vistoria no imdvel com objetivo de examinar as

especificacGes dos materiais aplicados para estimacdo do padrdo construido, tipologia,

0 estado de conservacdo e a idade aparente.

ESTIMATIVA MBS PRECO DA OHRA COM EDI
ITEM Descritive ‘ PREGO E&'}I 4 ‘ C.UNIT. AREA ‘ PRECO AREA LQUIV,
PRIWFEIRA ETAPA -
10 [IMPLANTAGAQ
20 [INFRAESTRUTURA
| 30 [RESTAURANTE 290874 | 1o0fss 2,908,724 481,67 140105465 431,67
40 |HOTEL 200874 | 1005 2,908,74 1.124,20 3.27L.755,07 1.124,20
50 |PISCINA 2008 74 12,55 360,36 609,74 213.728,51 75,54
G0 |PISCINA - DECK 200874 17, % 360,36 257,74 107.294,85 36,39
TN |SPACENTRAL 2O08 74 | 100 gss 2908, 74 670,57 1,950 370,92 A70,57
| &0 |casanPool 290874 | 1008 2,908, 74 &76,05 2.548.205,04 876,05
1 a0 |CASATIPO O02A 200874 | oo e 2,908, 74 623,64 1.922.523,54 633,54
10.0 |CASATIPO 02-D 2008 74 | 100,85 2.908,74 682,79 1.985.061,21 623,79
110 |CASATIPG 03 200874 | ool 2908, 74 1858 26 5.403.111,08 1.555,26
12.0 |PORTARIA 2008 74 70,85 2.036,12 60,00 122 167,24 4z,00
13.0 [HELIPOMTO 200874 1z % 360,36 89,10 32,108,465 13,04
| 14.0 |TRAPICHE MAUTICO 2808 T4 17 8% 360,25 49,00 17.657,85 6,07
| 150 |LAVANDERIA 2008 74 085 2.036,12 118,549 261.824,75 90,01
| 180 |ESTACIOMAMENTC 2.908 T4 12,05 300,30 Q0,00 148143, 7L 45,30
17 [PAISAZISMO 2008 74 2 9% 69,29 12 085,55 237.432,15 287,90
SERUNDA ETAPA - 02
30.0 [CASATIPO O] 200274 | woo s 2,902, 74 1.512,15! 7.641.615,12 1638,15
| 310 |casanpooza 200874 | 100§ 2.908,74 5.33&,&0! 19,885,335,40 5.836,40
32.0 |CASATIPD.02D 2.008,74 | 100§% 2,908, 74 12.973,01 37.735.162,95 12.973,01
| 330 |CASATIPD O3 200874 | 10085 2.908,74 3.170,16 9.221.183,23 2.170,16
34.0 |[CEMTHO COMVENGOES | 2.808 74 | 1008 2,908, 74 330,00 1.013.060,34 350,00
350 [SPABANGALD 2.008,74 | 100fec 2,908,741 136,88 541.275,92 136,98
| 36.0 |APDIO DE QUADRAS 2908 74 12.8% 360,36 291,00 140.902,43 48,44
37.0 |ECLICA 2.008,74 | 100§% 2,908, 74 40,00 232.693,51 80,00
TOTAL §6.71515 | 96.718.288,21 | 33.250,88
iz RS M2
Figura 5- Quadro 7-7- CUSTO DE CONSTRUCAO DO EMPRENPIMENTO HIPOTETICO/ vem do estudo
pelo método involutivo

7 Custo de reedi¢éo da benfeitoria é o resultado da subtragdo do custo de reprodugdo da parcela relativa & depreciagéo.

& Fonte a ser utilizada, para o caso em tela, sinduscon/SC, utilizado para o més referéncia que se quer a andlise.
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Para avaliarmos a depreciacdo das benfeitorias utilizaremos a Tabela de
depreciacdo das edificacdes em funcdo da idade e uso de Guilherme Bonfim DEI VEGNE-
NERI, vide ANEXO 3. Como a obra esta embargada desde o ano de 2011 estamos
considerando a idade de 8 anos para todas as benfeitorias. Dado o estagio avangado
de deterioragdao e degradagao, como sera demonstrado no relatério fotografico,
consideramos como fator de depreciacdo o valor de “0,8333” (extraido da Tabela de
depreciacdao das edificagbes em fun¢ao da idade e uso de Guilherme Bonfim DEI
VEGNE- NERI), ou seja, superior a 8 anos até 10 anos, de acordo com a tabela
supracitada, para todas as benfeitorias avaliadas.

Seguindo a numerac¢do de acordo com a Tabela 1 do item “1) OBJETO DESTE
LAUDO E DESCRICAO DOS IMOVEIS QUE O COMPOE”, temos as seguintes benfeitorias
e construgoes:

e n21 Construgado Tipo 1:

S

A T v AT A

Ll
o i 4
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PLANILHA DE MEDICAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4|Alvenaria 3,00%
5[Revestimentos 0,00%
6[Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalagbes elétricas 1,20%
10|Instalacdes hidraulicas 0,00%
11|Equipamentos 0,00%
12(Limpeza 0,00%
% Construido Casa 1 25,20%

IDENTIFICAGAO M2 | CUSTOUNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO | APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAQ
CASA 1- CONSTRUGAO TIPO 1 W42 RS 290874 25,20%| RS RS 83.078,%
31

fls. 242

Este dimmumesrdoéécopiaia dorigigahadssipsida dig daitainte pte SANRUROARE LAV Y AB KRR AZeeattibnns| aetdastica Gk Ex200aSab6ta4atarina, protocolado em 08/08/2019 as 14:35 , sob o numero WPLA19100530271

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg¢atatinG Quieiermciaia Dooneriotdadnicione e proceess0 0307198122204 .8.220.000 & ed@didigd ABBFEHE2.



CEBSFIH 2OPIDD & P00 0BT 8 DZE-SELICDOSEIINMI0 6 BUNINUDTPDRIENIDGER TalRRLO Dine/EBs fenbipeised/iq-snl-dsy fese//:sdyy o)is 0 8ss80€ ‘[BUIBLIO O JLBJUOD BlEd
1 LZ0€50016 1V 1dM 0I8WNU 0 GOS * GE:7| SE 6102/80/80 WS 0PE|000joid ‘euLeledgI08 o6 PDEIE G0 RIRSENIOR [BONGMIEISEN HHLEV A AV TEGNENYS Mdaueufnip epssssgeysfiiiopeeidonomzuTaep a)sT

fls. 248

32

I

sandroferraz

n2 2 Construgao Tipo 1




.L“” I

sandroferraz

PLANILHA DE MEDICAO

Item |Etapa % Realizado
1|Servicos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4|Alvenaria 3,36%
5|Revestimentos 0,00%
6|Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalagbes elétricas 1,20%
10|Instalacdes hidraulicas 0,00%
11|Equipamentos 0,00%
12(Limpeza 0,00%
% Construido Casa 2 25,56%

IDENTIFICAGAO M2 | CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAQ |APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO
CASA 2- CONSTRUCAQ TIPO 1 1442 RS 2.908,74 25,56%| RS RS 89.337,21
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construgao, no estdgio atual, pois sera demolida em razao do PRAD.

n2 3 Construgao Tipo 1- nesta edificag
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e n25 Construgao Tipo 1- nesta edificagdo nao serd estimado o custo para
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PLANILHA DE MEDICAO

Item |Etapa % Realizado
1|Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4{Alvenaria 9,00%
5[Revestimentos 7,00%
6[Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|InstalacGes elétricas 3,12%

10|Instalagdes hidrdulicas 0,39%
11(Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Casa 6 40,51%

IDENTIFICAGAO M2

CUSTO UNITARIO

% CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAQ

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO

CASA 6- CONSTRUGAO TIPO 1 144

RS 290874 40,51%| RS

RS UL57519
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n2 7 Construgao Tipo 3
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PLANILHA DE MEDIGAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4|Alvenaria 9,00%
5|Revestimentos 7,00%
6|Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalagbes elétricas 3,24%

10|InstalacOes hidraulicas 0,64%
11|Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Casa 7 40,88%

IDENTIFICAGRO M2

CUSTO UNITARIO

% CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAQ

CASA 7- CONSTRUGAO TIPO'3

259 RS 290874 40,88%| RS

RS 213.983,37
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PLANILHA DE MEDIGAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4|Alvenaria 9,00%
5|Revestimentos 7,00%
6|Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalagbes elétricas 3,24%

10|InstalacOes hidraulicas 0,60%
11|Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Casa 8 40,84%

DENTIFICAAO M2

CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO

CASA8- CONSTRUGAO TIPO3

USRS 290874 40,84%| RS

RS 213.759,09
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n2 9 Construgao Tipo 1
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PLANILHA DE MEDICAO

Item [Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 6,12%
4|Alvenaria 0,00%
5|Revestimentos 0,00%
6[Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalacdes elétricas 0,82%

10|Instalagdes hidraulicas 0,00%
11(Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Casa 9 18,94%

IDENTIFICACAO M2

CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAQ

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO

CASA9- CONSTRUGAO TIPO 1 144,2| RS

2.908,74 18,94%| RS

RS 66.185,03
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PLANILHA DE MEDIGAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 10,00%
3|Superestrutura 9,00%
4|Alvenaria 9,00%
5|Revestimentos 7,00%
6|Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura 0,00%
9|Instalagbes elétricas 1,20%

10|InstalacOes hidraulicas 0,00%
11|Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Casa 10 38,20%

IDENTIFICACAO M2

CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAAQ

CASA10-

CONSTRUGAO TIPO3 2594/ RS 2.908,74 38,20%| RS

RS 199.941,41
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do PRAD.

n? 11 Construcdao antiga area de marinha- nesta edificag
em razao

estimado o custo para construgdo, no est
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e n2 12 piso depdsito- nesta edificagdo ndo serd estimado o custo para
construgao, no estdgio atual, pois sera demolida em razao do PRAD.
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n2 13 Hotel

[
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PLANILHA DE MEDIGAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 6,00%
3|Superestrutura 17,00%
4|Alvenaria 9,50%
5|Revestimentos 12,21%
6[Pintura 1,75%
7|Esquadrias 2,05%
8|Cobertura e forro 0,85%
9|Instalagbes elétricas 2,78%

10|Instalacdes hidraulicas 2,05%
11|Equipamentos/inst complementares 0,15%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Hotel 56,34%

IDENTIFICAGAO M2 | CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAAO

HOTEL

1048/ RS 290874 56,34%| RS 181317350

RS 1.535.916,48
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n? 14 Piscina

[
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PLANILHA DE MEDICAO

Item |Etapa % Realizado
1[Servicos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 18,00%
3|Superestrutura 18,00%
4{Alvenaria 0,00%
5|Revestimentos 22,50%
6[Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,00%
8|Cobertura e forro 0,00%
9|Instalagbes elétricas 3,00%
10|Instalacdes hidraulicas 7,50%
11|Equipamentos 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Piscina 71,00%

IDENTIFICACAO M2

CUSTO UNITARIO

% CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAO

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO

PISCINA

609,74{ RS

360,36

71,00%| RS 156.005,39

RS 129.999,29
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e n 215 Restaurante

IDENTIFICAGAO M2 | CUSTO UNITARIO | % CONSTRUIDO | VALOR CONSTRUGAQ | APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAQ

RESTAURANTE 67052 RS 290874 43,06%| RS 839.828,61 | RS 699.829,18
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PLANILHA DE MEDICAO

Iltem |Etapa % Realizado
1[Servigos preliminares 2,00%
2|Infraestrutura 6,00%
3|Superestrutura 17,00%
4|Alvenaria 8,50%
5|Revestimentos 7,32%
6|Pintura 0,00%
7|Esquadrias 0,05%
8|Cobertura e forro 0,00%
9|Instalagbes elétricas 1,64%
10|InstalacOes hidraulicas 0,55%
11|Equipamentos/inst complementares 0,00%
12|Limpeza 0,00%
% Construido Restaurante 43,06%

IDENTIFICAGAO M2

CUSTO UNITARIO

% CONSTRUIDO

VALOR CONSTRUCAQ

APLICANDO FATOR DE DEPRECIAGAO

RESTAURANTE

67052 RS 290874

43,06%

RS 839.828,61

RS

£99.829,18

Obs. A construgao SPA nado foi quantificada por estar totalmente danificada, tomada

pela mata, condenada.

RESUMO BENFEITORIAS CONSTRUTRIVAS APROVEITAVEIS

IDENTIFICACAO AVALIACAO DA CONSTRUCAQ
CASA 1- CONSTRUCAO TIPO 1 RS 88.078,94
CASA 2 - CONSTRUGCAO TIPO 1 RS 89.337,21
CASA 6- CONSTRUCAO TIPO 1 RS 141.575,19
CASA 7 - CONSTRUCAO TIPO 3 RS 213.983,37
CASA 8- CONSTRUCAO TIPO 3 RS 213.759,09
CASA 9- CONSTRUCAO TIPO 1 RS 66.185,03
CASA 10 - CONSTRUCAO TIPO 3 RS 199.941,41
HOTEL RS 1.535.916,48
PISCINA RS 129.999,29
RESTAURANTE RS 699.829,18
TOTAL AVALIAGAO BENFEITORIAS | RS 3.378.605,19
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Na avaliacdo das benfeitorias construtivas desconsideramos os custos
necessarios de instalacao e limpeza, caso as obras fossem retomadas. Convém também
observar que as obras periciadas estdo expostas a um ambiente extremamente
agressivo, sujeitas a saques, pois nao ha vigilancia, e ndo recebem nenhum tipo de
manutengdo de conservagdo. A Lei de Sitter, aplicada a estruturas de concreto e
podendo ser aplicada por analogia a outros sistemas construtivos, diz que adiar uma
intervencdo (no caso uma manutencdo) significa aumentar os custos diretos em
progressdo geométrica de razdo 5 (cinco).

Segundo Sitter As correcoes serdo mais duraveis, efetivas e faceis de executar e
muito mais baratas quanto mais cedo forem executadas. A “lei de Sitter”, mostra os
custos crescendo segundo uma progressao geométrica.

Dividindo as etapas construtivas e de uso em quatro periodos correspondentes
a0 projeto, a execucdo propriamente dita, 3 manutencdo preventiva efetuada antes dos
trés primeiros anos e a manutencdo corretiva efetuada apds o surgimento dos
problemas, a cada um correspondera um custo que segue uma progressao geomeétrica
de razdo cinco, conforme a figura a seguir:
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Resumindo, caso as benfeitorias continuem sem receber manutencdo alguma
possivelmente com o passar do tempo terdo seu valor totalmente depreciado.
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9) CUSTO PARA EXECUCAO DO PRAD (Plano de Recuperagio de Area
Degradada)®, PARA RECUPERACAO DE AREA DEGRADADA:

Para estimarmos o custo para a execucdo do PRAD (Projeto de Recuperagdo de
Areas Degradadas) para recuperar as areas objeto de intervenc3o irregular, pelas partes
executadas na ac¢do, fomos primeiramente em campo inspecionar “in loco” as
edificacbes em posicdo de irregularidade. A inspe¢do ocorreu no dia 26.04.2019, uma
sexta-feira onde permaneceu em campo no periodo da manh3 e tarde.

No local pode-se aferir que, conforme ja indicado no PRAD, ha 4 edificacbes de
cunho residencial em fase de construcdo paralisadas que estdo em desconformidade e
necessitam de demolicdo para recuperacdo das areas. Estas edificacdes foram
nomeadas como: casa 3, casa 4, casa 5 e casa 11 conforme nomenclatura utilizada no
PRAD.

Abaixo estdo os registros fotograficos dos acessos e edificacdes para
entendimento dos custos para realizagdao do PRAD:

Figura 6- Regido onde serd executado o PRAD.
Fonte: Extraido de www.google.com/maps

% Esta etapa deste laudo de avaliagdo foi realizada com auxilio do Engenheiro Daniel Santos Farias CREA/SC 0650093-7
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Foto 1-condigbes de acesso- 27/04/2019

Durante a inspeg¢dao houve necessidade constante de utilizagdo de equipamento
para abertura dos acessos, pois a mata estava densa e espessa dificultando o caminho
e identificacdo das edificagdes. A seguir encontram-se os registros fotograficos das casas
3,4,5e1l.
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Fotos 2- casa 3- 27/04/2019

Fotos 3- casa 4- 27/04/2019

Fone: 48 99171-0615 — sandro.avilaferraz@gmail.com

Rua Dep. Walter Gomes, 15 — Santo Antonio de Lisboa — Floriandpolis —SC
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Fotos 4- casa 5 - 27/04/2019

Foto 5- casa 11-27/04/2019

Rua Dep. Walter Gomes, 15 — Santo Antonio de Lisboa — Floriandpolis —SC
Fone: 48 99171-0615 — sandro.avilaferraz@gmail.com
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Podemos constatar na inspecdo que a cobertura vegetal se trata de uma floresta
Ombrofila Densa. Florestas deste tipo tém como caracteristica a vegetacao perenifélia
ou sempre verde formada por densa vegetacdo arbustiva.

Em funcdo do tipo de Floresta caracteristica da regidao o PRAD recomendou as
seguintes espécies nativas:

Relagao de espécies vegetais nativas indicadas para plantio
Familia Espécie - nome cientifico Nome Popular
Euterpe edulis Palmiteiro-jussara
Arecaceae - —
Syagrus romanzoffiana Jeriva
. Calophyllum brasiliense Olandi
Clusiaceae —— -
Clusia criuva Clusia
Euphorbiaceae Alchornea triplinervia Tanheiro
P Alchornea glandulosa Tanheiro
Inga sessilis Ingazeiro
Fab
abaceae Schizolobium parahyba Garapuvu
Melastomataceae Miconia cinnamomifolia Jacatirdo-agu
Meliaceae Cedrela fissilis Cedro
Eugenia uniflora Pitangueira
Eugenia brasiliensis Grumixama
Myrtaceae " - -
Campomanesia xanthocarpa Guabirobeira
Psidium cattleianum Aragazeiro
Nyctaginaceae Guapira opposita Maria-mole
Sapindaceae Cupania vernalis Camboata-vermelho
P Matayba guianensis Camboatd-branco

Em consulta ao mercado de mudas para comercializacdo destas espécies na
regido obtivemos a informacdo de que todas sdo de facil acesso e disponibilidade na
regido da Grande Floriandpolis, portanto para a realizagdo do PRAD ndo deve haver
preferéncia por espécies, mas sim uma heterogeneidade para diversificacao da floresta.

Para a realizacdo do calculo do custo para realizacdo do PRAD obteve-se como
fonte o SINAPI e propostas do mercado local devido a singularidade da regido e dos
servicos a serem executados. As propostas estdo anexas a este Laudo Pericial ANEXO 5.

9.1) Calculo do custo do servigo de demoligao, remocgao e destinagao final
dos residuos da construcgao civil

Trata-se de 4 edificacOes paralisadas em fase de construcao com predominancia

de estruturas de concreto armado, algumas paredes em alvenaria de blocos de concreto
com revestimento (reboco). Cada edificagdo ocupa um espaco fisico de 200,00m? no
local aproximadamente. Sendo assim:
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Planilha de custos com base SINAPI

Planilha de custos com base em cotacao do mercado

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA DEMOLICAO, REMOCAO E DESTINACAO FINAL DOS RESIDUOS DA CONSTRUCAO CIVIL
Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC
Base de - - Preco unitario
D i b |
Item — Cddigo escricdo Un. |Quant. +/BDI (R) Prego total (R$)
01 DEMOLICOES, REMOCOES E DESTINAGAO FINAL DOS RESIDUOS
11 Ref. de A Realizagdo da demollgao d~a c?sa 3, casa 4/1, casa 5 ? casa 11, objetos do PRAD, bem b 1,00{ RS 51.700,00 | RS 51.700,00
mercado como transporte destinagdo final aos residuos sélidos gerados
02 PODA DA VEGETACAO PARA LIBERACAO DE ACESSO
21 n:{eel'z:jo - Realizagdo da poda das arvores (mdo de obra manual) para liberar acesso ao local [ vb 1,00/ R$  1.500,00 | RS 1.500,00
03 ABERTURA DE ACESSO
3q | Refde - |Abertura do acesso até as casas vb | 1,00[RS 15.000,00 | RS 15.000,00
mercado
CUSTO PARA DEMOLIGAO, REMOGAO E DESTINAGAO FINAL RS 68.200,00
Codigos de referéncia
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Beto's Escavagdes e Transportes CNPJ 00.096.140/0001-05.

As memorias de calculo das quantidades compostas nas planilhas foram medidas “in
loco”.

» Demolicdes — 4 edificagbes x 25,00m? de area de paredes executadas,
totalizando: 100,00m?3;

» Demolicdes de pilares, vigas e sapatas — 3 edificacdes x 45,00m* de elementos
estruturais em formato de residuos sdlidos da construcdo civil,
totalizando:180,00m3;

» Demolicdes de lajes — 7 lajes x 200,00m? x 0,20m de espessura de laje,
totalizando: 280,00m?3;

» Transporte em m3 - cerca de 560m3 provenientes das demoli¢des, totalizando:
560,00m?3;

» Limpeza manual de vegetacdo — 2,00metros de largura por 500 metros que
totalizam a soma das distancias dos locais com vegetacdo nos acessos mais
densos, totalizando: 1000,00m?;

» Desmatamento e limpeza mecanizada — 4,00metros de largura (para acesso de
caminhdes) por 2500 metros que totalizam os acessos as edificacdes,
totalizando: 10.000,00m?;
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9.2) Calculo do custo das mudas
Para cada area de cada edificacdo serdao necessdrias no minimo
20 mudas com tamanho variando entre 1,50 e 2,00m, totalizando no minimo 80 mudas.
Sendo assim:
Planilha de custos de compra das mudas com base em cotag¢do do mercado
ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA COMPRA DAS MUDAS
Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC
tem | B2 %€ | coai Descrigio U Quant| Presounitdrio | o o total (RS)
em pregos 6digo [ n. vant.| /BDI (RS) rego tota
01 ESPECIES NATIVAS (MUDAS)
1.1 Ref. de - Compra das mudas (casa 3, casa 4, casa 5 e casa 11) und. 80,00| RS 15,00 | RS 1.200,00
mercado
1.2 Ref. de - Frete das mudas até os locais do PRAD Deslocamento 2,00| RS 400,00 | RS 800,00
mercado
CUSTO PARA COMPRA DAS MUDAS RS  2.000,00
Cadigos de referéncia
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gestdo e Projetos Ambientais

9.2.1) Calculo do custo do plantio das mudas

O plantio das 80 mudas seguira as determinagGes e especificacdes do PRAD

incluindo todo o material necessario como: estacas, terra preparada e amarragoes.

Planilha de custos com base SINAPI

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA PLANTIO DAS MUDAS
Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC
Base d L P A
Item ;s:;o: Cadigo Descrigdo Un. Quant. r:/g:[:n::‘g;lo Prego total (RS)
01 ESPECIES NATIVAS (MUDAS)
PLANTIO DE ARVORE ORNAMENTAL COM ALTURA DE MUDA
11 SINAPI 98510 MENOR OU IGUAL A 2,00m und. 80,00( RS 39,61 | RS 3.168,80
CUSTO PARA PLANTIO DAS MUDAS RS  3.168,80
Cadigos de referéncia
*Documento de Base de referéncia de pregos: SINAPI_Preco_Ref_Insumos_SC_201904_Desonerado.pdf
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Planilha de custos com base em cota¢do do mercado

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA PLANTIO DAS MUDAS

Obra:|{Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC

Base de - Preco unitario
5di Descrigdo . g
Item pregos Cédigo rig Un Quant. +/BDI (RS) Prego total (RS)
01 ESPECIES NATIVAS (MUDAS)
11 Ref. de ) Plantio das mudas (casa 3, casa 4, c?sa 5 e casa 11) incluindo und. 80,00| RS 30,00 | RS 2.400,00
mercado estacas, terra preparada e amarragdes
CUSTO PARA PLANTIO DAS MUDAS RS  2.400,00

Codigos de referéncia
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gestdo e Projetos Ambientais

9.3) Calculo do custo de monitoramento da regeneragao vegetacional.

Conforme especificado no PRAD, o monitoramento serd durante 2 anos, ou seja,
24 meses iniciados a partir da fase de plantio com emissdao de 4 relatérios de
acompanhamento semestrais. Sendo assim:

Planilha de custos com base SINAPI

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA MONITORAMENTO DE REGENERAGAO VEGETACIONAL

Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC

Base de - T Prego unitario
Item T Cadigo Descrigdo Un. Quant. +/BDI (RS) Prego total (R$)
01 ESPECIES NATIVAS (MUDAS)
11 SINAPI 88441 |JARDINEIRO COM ENCARGOS COMPLEMENTARES h 1.056,00| RS 18,94 | RS 20.000,64
CUSTO PARA MONITORAMENTO DE REGENERACAO VEGETACIONAL RS 20.000,64

Caodigos de referéncia
Codigo 88441 - jardineiro com encargos complementares - RS 18,94/h
*Documento de Base de referéncia de pregos: SINAPI_Preco_Ref_Insumos_SC_201904_Desonerado.pdf

A quantidade de horas calculadas para o profissional efetuar o
monitoramento seriam 2 horas em campo x 22 dias x 24 meses, totalizando:
1.056 horas.
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Planilha de custos com base em cotag¢dao do mercado

fls. 366

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA MONITORAMENTO DE REGENERAGAO VEGETACIONAL

Obra:{Condominio Villa dos Cedros

Enderego:|Morro dos Cedros

Local:|Palhoga - SC

Base de L 1 Prego unitdrio
Item pregos Codigo Descri¢do Un. Quant. +/BDI (RS) Preco total (RS)
01 Monitoramento
11 Ref. de . Monn?qramento de regeneragdo vegetacional incluindo os mas 24,00 RS 1.000,00 | RS 24.000,00
mercado relatérios de acompanhamento
CUSTO PARA MONITORAMENTO DE REGENERACAO VEGETACIONAL RS 24.000,00

Cddigos de referéncia
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gest&o e Projetos Ambientais

9.4). Compila¢ao de resultados

Por fim, tem-se a seguinte compila¢ao de resultados para estimativa do custo para
realiza¢dao do PRAD:

Por predominancia do SINAPI e apenas uma referéncia de mercado

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAGAO DO PRAD

Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Enderego:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC
Base de - - q
Item Cddigo Descrigdo dos servigos Custo total (R$)
pregos
Demoligdo, remogdo e .
Custo da compra da | Custo do plantio das Custo do
01 destinagdo final dos ! P u plantl 'u CUSTO TOTAL
B} mudas com frete mudas monitoramento
residuos
1.1 | SINAPI - RS 68.641,60 - RS 3.168,80 | RS 20.000,64 | RS 91.811,04
12 Ref. de } 3 RS 2.000,00 R - RS 2.000,00
mercado
CUSTO PARA REALIZACAO DO PRAD RS 93.811,04

Codigos de referéncia
*Documento de Base de referéncia de pregos: SINAPI_Preco_Ref_Insumos_SC_201904_Desonerado.pdf
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gestdo e Projetos Ambientais.

Pela completa referéncia de mercado
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ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZACAO DO PRAD
Obra:|Condominio Villa dos Cedros
Endereco:|Morro dos Cedros
Local:|Palhoga - SC
Base de - T .
Item Codigo Descrigdo dos servigos Custo total (R$)
pregos
Demoli¢do, remogdo e .
Custo da compra da | Custo do plantio das Custo do
01 destinagdo final dos P P . CUSTO TOTAL
3 mudas com frete mudas monitoramento
residuos
Ref. de
1.1 - RS 68.200,00 | RS 2.000,00 | RS 2.400,00 | RS 24.000,00 | RS 96.600,00
mercado
CUSTO PARA REALIZAGAO DO PRAD RS 96.600,00

Codigos de referéncia

* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Beto's Escavagdes e Transportes CNPJ 00.096.140/0001-05.

* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gestdo e Projetos Ambientais.

Como conclusdo e utilizando o maior valor como elemento de estimativa, uma
vez que ha diversas particularidades na regido em questao e dificuldade de acesso por
conta do abandono do local, estima-se que o custo para realizacdo do PRAD para
recuperar as areas objeto de intervencao irregular, pelas partes executadas no processo,
sera de: RS 96.600,00.

Normas técnicas utilizadas como referéncia:

» Instrucdo Normativa IBAMA n2 4, de 13 de abril de 2011 - Estabelece
procedimentos para elaboracdo de Projeto de Recuperacdo de Area Degradada
- PRAD ou Area Alterada, para fins de cumprimento da legislagdo ambiental;

» Instrucdo Normativa ICMBio n? 11, de 11 de dezembro de 2014 - Estabelece
procedimentos para elaboracdo, andlise, aprovacdo e acompanhamento da
execucdo de Projeto de Recuperacdo de Area Degradada ou Perturbada - PRAD,
para fins de cumprimento da legislacdo ambiental;

» NBR 10703/1989 — Degradagdo do solo: terminologia;

» NBR 13030/1998 — Elaboragdo e apresentac¢do de projetos de reabilita¢io de
dreas degradadas pela mineragdo;

» ROSANIA, M.; MINEO, T. Manejo ambiental e restaurac¢do de areas degradadas.
Sao Paulo- SP, Fundacgao Cargill, 2007.
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10) RESUMO DAS AVALIAGOES

RESUMO DA AVALIAGAO TERRA NUA METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

VALOR MEDIO
(R$/m?)APLICADO
ITEM - TERRANUA |AREA ATINGIDA (m?)| FATORDE OFERTA | TOTAL DA AVALIACAO
VALOR DE MERCADO 253543,5 RS 42,17 | RS 10.692.243,17

RESUMO DA AVALIACAO TERRA NUA METODO INVOLUTIVO

ITEM - TERRA NUA | AREA ATINGIDA (m?) | VALOR MEDIO (R$/m?) | TOTAL DA AVALIACAO
VALOR DE MERCADO 253543,5 RS 54,64 | RS 14.613.519,00
RESUMO BENFEITORIAS CONSTRUTRIVAS APROVEITAVEIS
IDENTIFICACAO AVALIACAO DA CONSTRUCAOQ

CASA 1- CONSTRUCAO TIPO 1 RS 88.078,94

CASA 2- CONSTRU(;AO TIPO 1 RS 89.337,21

CASA 6 - CONSTRUC/:\O TIPO1 RS 141.575,19

CASA 7- CONSTRUCAO TIPO 3 RS 213.983,37

CASA 8- CONSTRUCAO TIPO 3 RS 213.759,09

CASA9- CONSTRUC/:\O TIPO 1 RS 66.185,03

CASA 10- CONSTRUCAO TIPO 3 RS 199.941,41

HOTEL RS 1.535.916,48

PISCINA RS 129.999,29

RESTAURANTE RS 699.829,18

TOTAL AVALIACAO BENFEITORIAS | RS 3.378.605,19

ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZACAO DO PRAD

Obra:{Condominio Villa dos Cedros

Enderego:|Morro dos Cedros

Local:|Palhoga - SC

B
Item ase de Codigo Descrigdo dos servigos Custo total (RS)
precos
Demoligdo, remogdo e .
Cust to do plantio d tod
01 destinagdo final dos usto da compra da | Custo do plantio das C‘us oco CUSTO TOTAL
3 mudas com frete mudas monitoramento
residuos
Ref. de
11 - RS 68.200,00 | RS 2.000,00 | RS 2.400,00 | RS 24.000,00 | RS 96.600,00
mercado
CUSTO PARA REALIZAGAO DO PRAD R$ 96.600,00

Codigos de referéncia

* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Beto's Escavaces e Transportes CNPJ 00.096.140/0001-05.
* Ref. de mercado - A referéncia de mercado utlizada refere-se a empresa Majoma Consultoria, Planejamento, Gestdo e Projetos Ambientais.

RESUMO GERAL DAS AVALIAGOES

ITEM AVALIAGCAO
1 |AVALIAGAO DA TERRA NUA PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO VALOR DE MERCADO RS 10.692.243,17
3 |AVALIAGAO DO TERRENO METO INVOLUTIVO VALOR DE MERCADO RS 14.313.519,00
5 |AVALIACAO DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS RS 3.378.305,19
6  |CUSTO PARA EXECUCAO DO PRAD RS 96.600,00
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ll- Respostas aos quesitos do AUTOR:

1 - Queira o Sr. Perito vistoriar e descrever o imovel objeto da matricula n. 49.045 do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Palhoga, caracterizando conforme
determina a NBR-14.653 da ABNT, entre outros, a regiao, o terreno, 0s acessos, o
zoneamento com as_restricdes ambientais, a infraestrutura publica disponivel, as

edificacies e demais benfeitorias existentes detalhando o estado em que se
encontram.
Resposta: O imovel objeto da matricula n2 49.045 do Cartério de

Registro de Imdveis da Comarca de Palhoga esta descrito no item “1)
OBJETO DESTE LAUDO E DESCRICAO DOS IMOVEIS QUE O COMPOE.
/Caracteriza¢do do objeto desta avaliagdo: ”

2-(Queirao S, Perito estimar o custo para a realizacao do PRAD para recuperar as areas
abjeto de intervencdo irregular pelas executadas, conforme documentos juntados aos
autos da Agdo Civil Pblica (processo n2 5015193-27.2015.4.04.7200 em trimite na 62
Vara Civel de Floriandpolis/SC, evento n 262).
Resposta: O valor estimado para execu¢ao do PRAD (Plano de
Recuperacdo de Area Degradada) é de RS 96.000,00 (noventa e seis mil
reais)

3-Queira o Sr. Perito avaliar o terreno do imovel pelo Método Comparativo de Dados
de Mercado e subsidiariamente pelo Método Involutivo, como indicado na NBR-14.653
da ABNT (itens 8.2.1 e 8.2.2), indicando ao final 0 valor do terreno pelo metodo que
entender mais apropriado para o caso em questao.
Resposta: O Valor avaliado para o terreno em questao pelo Método
Comparativo de Dados de Mercado foi de RS 10.692.243.00 (dez milhdes
seiscentos e noventa e dois mil, duzentos e quarenta e trés reais) e o valor

avaliado para o terreno em questao pelo Método Involutivo foi de
R$14.613.519,00 (quatorze milhdes seiscentos e treze mil, quinhentos

dezenove mil reais). Ambos os procedimentos de avaliagao realizados
como indicado na NBR- 14.653 da ABNT (itens 8.2.1 e 8.2.2). O valor que
o perito indica como mais adequado para o imoével em questado é o valor
encontrado pelo Método Involutivo de RS 14.613.519,00, pelas razdes que
explanara em suas conclusdes.
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4-(Queira o Sr. Perito avaliar as edificacdes e benfeitorias pelo seu Custo de Reproducdo

devidamente depreciadas no estado em que se encontram.

Resposta: O Valor das edificacdes e benfeitorias avaliadas pelo seu
custo de reproducdo devidamente depreciadas é de RS 3.378.605,19, veja
resumo na tabela abaixo:

RESUMO BENFEITORIAS CONSTRUTRIVAS APROVEITAVEIS
IDENTIFICACAO AVALIACAO DA CONSTRUCAQ
CASA 1- CONSTRUCAO TIPO 1 RS 88.078,94
CASA 2 - CONSTRUGAO TIPO 1 RS 89.337,21
CASA 6 - CONSTRUCAO TIPO 1 RS 141.575,19
CASA 7 - CONSTRUCAO TIPO 3 RS 213.983,37
CASA 8- CONSTRUGAO TIPO 3 RS 213.759,09
CASA 9 - CONSTRUCAO TIPO 1 RS 66.185,03
CASA 10 - CONSTRUGAO TIPO 3 RS 199.941,41
HOTEL RS 1.535.916,48
PISCINA RS 129.999,29
RESTAURANTE RS 699.829,18
TOTAL AVALIACAO BENFEITORIAS | RS 3.378.605,19

5- Ao final, a partir da resposta aos quesitos anteriores e para fins do cumprimento

da ordem judicial de expropriacdo, queira o Sr. Perito informar o valor do imével sob
avaliacdo, especificando os métodos, critérios e informacdes utilizadas.

Resposta: O valor do imdvel para fins de cumprimento da
ordem judicial de expropriacio na avaliacio deste perito é de RS
14.613.519,00 (quatorze milhdes seiscentos e treze mil quinhentos e

dezenove reais). Obtido utilizando o Método Involutivo item “7)
AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO” deste laudo de avaliagao.
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lll- Respostas aos quesitos da Ré:

Resposta: O valor do imdvel sob avaliagio para fins de
cumprimento da ordem judicial de expropria¢ao na avaliagao deste perito
é de RS 14.613.519,00 (quatorze milhdes seiscentos e treze mil
guinhentos e dezenove reais). Obtido utilizando o Método Involutivo item

“7) AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO” deste laudo de avaliag3o.

2) Queira o St. Perito reavaliar os terrenos proximos, que a
época da avaliacio de 2014 possmiam um valor medio de

mercado aproximado de RS 10.000,00 m2;

Resposta: O perito realizou pesquisa de mercado independente e
imparcial segundo critérios por ele estabelecidos, veja “ANEXO 1 -
ELEMENTOS PESQUISADOS. ”

3) Queira o Sr. Perito considerar que o imovel em construcio
"HOTEL" o mesmo “tinha" instalacdes de ar condicionado
conforme fotos apresentadas, além de divisoras e demais
dependéncias (piscina, infra, quartos e demais), considerando
assim seu estado de conservacdo real ndo existe mais nada,

foram saqueados.

Resposta: O imovel Hotel foi avaliado apds vistoria realizada in loco
no dia 27/05/2019, veja item “8) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
CONSTRUTIVAS”, “PLANILHA DE MEDICAO”, “n2 13 Hotel”.
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4) Queira o Sr. Perito avaliar, separadamente cada casa, ja
realizada no empreendimento com suas respectivas dreas
construidas, considerando o estado atual das mesmas e sen
custo, da area x metro quadrado pelo CUB. Levando em
conta que, o CUB-5C teve variacio de 8,63% em 2014,
9.16% em 2015, 590% em 2016 e 6,06 em 2017 = total de

29,80% aproximadamente, conforme link: http://sinduscon-

fpolis.org.br /rdep=>56&nomeDep=residencial

Resposta: Cada edificacao foi avaliada, pelo método do custo de
reedicdo?’ ,que é o critério o perito julgou mais adequado, ja descrito na
metodologia aplicada, separadamente apds vistoria realizada in loco no
dia 27/05/2019, veja item “8) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
CONSTRUTIVAS” e suas respectivas Planilhas de Medi¢ao. Dado o estagio
avancado de deterioracdo e degradacdo, como foi demonstrado no
relatdrio fotografico, consideramos como fator de depreciacao o valor de
“0,8333” (extraido da Tabela de depreciacdo das edificacbes em funcdo
da idade e uso de Guilherme Bonfim DEI VEGNE- NERI), ou seja, superior
a 8 anos até 10 anos, de acordo com a tabela supracitada, para todas as
benfeitorias avaliadas.

10 cysto de reedi¢do da benfeitoria € o resultado da subtragdo do custo de reprodugéio da parcela relativa a depreciagéo
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3) Solicito que St. Perito considere os valores ja investidos de
M2 - projeto estrutural, projetos arquitetonicos, Hidro
Sanitarios, Elétricos e demais. Hoje o valor medio M2 - RS
50,00(cinquenta reass) para ALTO PADRAO, conceito que
seria do empreendimento, faca esse levantamento e

considere.

Resposta: O Valor considerado pelo perito foi RS
3.825.088,00. Valor considerado na avaliagdao pelo METODO INVOLUTIVO,
disposto no item custo direto/projetos. Veja no item “7.8)

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS/ Quadro 7.9- DEMONSTRAGAO DOS
RESULTADOS”.

6) Solicito que o SR. PERITO, considere o valor do
SINDUSCON - MODERADO, Alto Padrao R-1 (ate |
andar), esse valor sefia o correto para avaliar, porque o
apresentado em 2014, foi realizado de BS 3.709.55 m?2 - mas
considerando o wvaler para um imovel pronto, ndo seria esse

em questio.

Resposta: Veja trecho do critério, que o perito julgou mais

adequado, e por ele foi adotado para avaliagdao das benfeitorias, que vem
do item “8) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS”.
Segue: “...0 custo de reedicio pode ser apropriado pelo CUB (custo
unitario basico de construgao) ou por orcamento, no caso serd utilizado
por orcamento estimativo, que serd, no caso em estudo, o orcamento
estimativo de custo proposto para o empreendimento de alto padrédo
utilizado no_item “7.6 ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO/
Quadro 7-7- CUSTO DE CONSTRUCAO DO EMPRENDIMENTO
HIPOTETICO”, vide figura 5, do estudo de avaliacio pelo METODO
INVOLUTIVO, que ja considera o padrdao do empreendimento em estudo,
desta forma nao gerando distor¢oes nas avaliagoes.
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IV — CONCLUSOES

Apds a vistoria, levantamentos, entrevistas e estudos efetuados, submetemos
a esse Juizo o que segue:

Dada as singularidades do imoével analisado, esse perito entende que seu valor
de mercado é igual ao valor do terreno avaliado pelo Método Involutivo, ou seja, RS
14.613.519,00 arredondando RS 14.600.000,00 (quatorze milhées e seiscentos mil
reais.

Ainda, também, apds as vistorias, pesquisas, entrevistas e estudos efetuados o
entendimento deste perito é de que as edificacOes existentes, no estado que se
encontram, nao agregam valor de mercado ao terreno avaliando devido as suas
exclusivissimas personaliza¢oes, integrantes de um empreendimento muito especifico
e complexo, voltado a um publico restrito. Além disso, as obras de infraestrutura
publicas necessdrias para viabilizar o uso das edificac6es e também as necessarias para
as readequar, nao justificam adicionar seus valores ao valor de mercado do terreno.
Eventualmente as obras e os projetos existentes poderdao dar apenas maior liquidez
ao imével como um todo.
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V — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo que consta de
118 pdginas numeradas e timbradas, incluindo anexos, sendo esta datada.

Floriandpolis, 08 de agosto de 2019.

ENGENHEIRO CIVIL, E DE SEGURANCA DO TRABALHO
SANDRO DE AVILA FERRAZ
CREA/SC 034635-0
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ANEXO 1 - ELEMENTOS PESQUISADOS 5
2
o
o)
@
o
Elemento 01 X
Localizagdo: Grande Florianépolis S
Valor (RS): 2.200.000,00 Qualidade do Boa &
acesso: D
Area total (m*2): 60.925,00 Infraestrutura: Sem &
VUH (R$/m?): 36,10 D.S.M. (km): 124
Topografia Muito - . 9]
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta §
Garapuvu Q‘
Fonte: (48) 4009-3399 g
©
Q
Q
<
al
Elemento 02 2
=
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (RS): 9.000.000,00 Qualidade do Boa §
acesso: g
Area total (m*2): 84.917,00 Infraestrutura: Com ’iﬁ
je]
VUH (R$/m?); 105,98 D.S.M. (km): 323 8
- 2
Topog'r afla. Plano Atratividade: Alta 8§
Favoravel: g
Fonte: MM Imoveis
) (48) 3369-7673 1
Elemento 03 w
Localizagéo: Grande Floriandpolis
Valor (RS): 4.500.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 49.115,00 Infraestrutura: Sem
VUH (R$/m?): 91,62 D.S.M. (km): 28,0
Topog’r afia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
Fonte: Guerreiro Imoveis
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Elemento 04 2
"
Localizagéo: Grande Florianépolis %
i <
Valor (R$): 15.000.000,00 |  Qualidade do Boa [,
acesso: @
Area total (m*2): 165.000,00 Infraestrutura: Com B
=)
VUH (R$/m?): 90,90 D.S.M. (km): 340 B
Topografia Médio . . £
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta §
. Gabriela Scott %
Fonte: (48) 99111-2578 S
a
g
b
©
Elemento 05 ﬁ
Localizagao: Grande Florianépolis %
- (Y
Valor (R$): 66.000.000,00 |  Qualidadedo Boa 2
acesso:
Area total (m*2): 110.000,00 Infraestrutura: Sem
VUH (R$/m?): 600,00 D.S.M. (km): 35,0 %
1 D
Topografia Plano Atratividade: Ata [
Favoravel: 8
. Smolka Iméveis E
Fonte: (48) 3307-7377 g
Elemento 06
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (RS): 3.500.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 90.000,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 38,88 D.S.M. (km): 30,0
Topografia Médio . .
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta
. Santa llha Iméveis
Fonte:

(48) 3206-4700
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Elemento 07 2
(2]
Localizagéo: Grande Florianépolis %
i <
Valor (R$): 1.300.000,00 Qualidade do Boa [,
acesso: ©
Area total (m*2): 125.000,00 Infraestrutura: Com B
)
VUH (R$/m?): 10,4 D.S.M. (km): 30,0
Topografia Médio . . £
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta §
Fonte: Cérdova Consultora %
' (48) 3206-6690 %
a
g
b
©
Elemento 08 ﬁ
Localizagao: Grande Florianépolis %
- (Y
Valor (RS): 1.450.000,00 Qualidade do Boa (2
acesso:
Area total (m*2): 170.250,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 8,51 D.S.M. (km): 31,0 %
Topografia Médio - . 14
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta %
. Gralha Imoveis E
Fonte: (48) 3028-8383 g
Elemento 09
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (RS): 6.000.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 248.149,00 Infraestrutura: Sem
VUH (R$/m?): 24,17 D.S.M. (km): 14,0
Topografia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
. Danton Andrade
Fonte:
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Elemento 10 ]
(2]
— Localizagéo: Grande Florianépolis %
— : ¥
7 Valor (R$): 525.000,00 Qualidade do Boa [,
acesso: ©
Area total (m*2): 52.341,00 Infraestrutura: Sem §
)
VUH (R$/m?): 10,03 D.S.M. (km): 50 &
Topografia Muito - . £
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta §
. Azenha Empreendimentos S
Fonte: (48) 3354-0055 S
a
g
b
©
Elemento 11 ﬁ
fa
Localizagao: Grande Florianépolis g
- (Y
Valor (R$): 25.000.000,00 |  Qualidadedo Boa 2
acesso:
Area total (m*2): 121.000,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 206,61 D.S.M. (km): 23,0 %
Topografia Médio - . 14
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta %
. Pax Iméveis 2
Fonte: (48) 3283-0038 g
Elemento 12
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (R$): 12.800.000,00 |  Qualidade do Boa
acesso:
Area total (mA2): 59.102,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 216,57 D.S.M. (km): 17,0
Topog’r afia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
. Unus Iméveis
Fonte:

(48) 3066-6767
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Elemento 13 ]
(72}
Localizagéo: Grande Florianépolis %
i <
Valor (R$): 6.000.000,00 Qualidade do Boa [,
acesso: ©
Area total (mA2): 74.205,00 Infraestrutura: Sem B
)
VUH (R$/m?): 80,85 D.S.M. (km): 190
Topografia Médio . . €
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta g
Fonte: Personal Empreendimentos 2
' (48) 3240-3992 §
a
g
b
©
Elemento 14 ﬁ
Localizagao: Grande Florianépolis %
- (Y
Valor (R$): 3.500.000,00 Qualidade do Boa 2
acesso:
’ Area total (m*2): 154.000,00 Infraestrutura: Sem
SAVOIA
' VUH (R$/m?): 22,72 D.S.M. (km): 14,0 %
Topografia Médio - . 1
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta i)
. Savoia Imoveis 2
Fonte: (47) 3368-4433 g
Elemento 15
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (RS): 2.400.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 58.000,00 Infraestrutura: Sem
VUH (R$/m?): 41,37 D.S.M. (km): 30,0
Topog’r afia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
. Santa llha Iméveis
Fonte:

(48) 3206-4700
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Elemento 16 ]
(72}
Localizagéo: Grande Florianépolis %
i <
Valor (R$): 2.300.000,00 Qualidade do Boa [,
acesso: @
Area total (m*2): 162.000,00 Infraestrutura: Sem B
)
VUH (R$/m?): 14,19 D.S.M. (km): 180
Topografia Muito . . €
Favoravel: Acidentado Atratividade: Alta g
. Ica Iméveis %
Fonte: (48) 3426-2656 S
a
g
b
©
Elemento 17 ﬁ
Localizagao: Grande Florianépolis %
- (Y
Valor (R$): 3.200.000,00 Qualidade do Boa 2
acesso:
Area total (m*2): 98.000,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 32,65 D.S.M. (km): 35,0 %
1 oD
Topografia Plano Atratividade: Ata 2
Favoravel: 8
Fonte: Guerreiro Iméveis §
' (48) 3333-1300
Elemento 18
Localizagéo: Grande Florianépolis
Valor (RS): 7.000.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 117.000,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 59,82 D.S.M. (km): 16,0
Topog’r afia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
Fonte: Santa llha Iméveis
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Elemento 19
Localizagao: Grande Florianépolis
Valor (R$): 11.600.000,00 Qualidade do Boa
acesso:
Area total (m*2): 3.090.550,00 Infraestrutura: Com
VUH (R$/m?): 3,75 D.S.M. (km): 14,0
Topog’r afia Plano Atratividade: Alta
Favoravel:
Fonte: Azenha Empreendimentos
' (48) 3354-0055
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ANEXO 2-INFER 32 - MODO DE ESTATISTICA INFERENCIAL
Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.
Data: 16/Mai/2019
Nome do Arquivo: C:\Infer32\ENSEADA.IW3
Data de realizagao: )
Eng®. Responsavel: Sandro de Avila Ferraz
Amostra
N2 Am. | «<DADOS» | TOPOGRAFIA “'NFRAES»TRUTURA D.S.MUNICIPIO | «ATRATIVIDADE>
MUITO
1 DADO 1 ACIIENTADO SEM 12,40 MEDIA
2 | DADO2 PLANO COoM 32,30 ALTA
3 | DADO3 PLANO SEM 28,00 ALTA
4 DADO 4 MEDIO COM 34,00 ALTA
ACIDENTADO :
«5» | DADO 5 PLANO SEM 35,00 ALTA
6 DADO 6 MEDIO COM 30,00 MEDIA
ACIDENTADO :
MEDIO
«7» | DADO 7 ACIDENTADO COM 30,00 MEDIA
MEDIO
«8» | DADO 8 ACIDENTADG COoM 31,00 BAIXA
9 | DEADO 9 PLANO SEM 12.00 ALTA
«10» | DADO 10 MUITO SEM 5,00 BAIXA
ACIDENTADO ’
MEDIO
11 | DADO 11 ACER o COoM 23,00 ALTA
12 | DADO 12 PLANO COoM 17.00 ALTA
13 | DADO 13 MEDIO SEM 19,00 ALTA
ACIDENTADO :
MEDIO
14 | DADO 14 AN 00 SEM 14,00 MEDIA
15 | DADO 15 PLANO SEM 30,00 MEDIA
16 | DADO 16 MUITO SEM 18,00 MEDIA
ACIDENTADO :
17 | DADO 17 PLANO COM 35.00 ALTA
18 | DADO 18 PLANO COM 16,00 ALTA
«19» | DADO 19 PLANO COoM 14,00 BAIXA
82
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NeAm.| AREA U‘,G‘I“T"A%'To «FRENTE PARA O MAR>»
[JSEM FRENTE PARA O
1 60.925,00 36,10 R
2 84.917,00 105,98 | [ISEMFRENTE PARAQ
[JSEM FRENTE PARA O
3 49.115,00 91,62 e
4 165.000,00 90,00 | [ISEMFREFTE PARAC
«5» 110.000,00 600,00 | [ISEM PR ARA o
[JSEM FRENTE PARA O
6 90.000,00 38,88 AR
T 125.000,00 1040 | [XFRNTE PARA O MAR
«8» 170.250,00 8,51 | [XFRNTE PARA O MAR
9 248.149,00 24,17 | [ISEMFREFTE PARAC
«10» 52.341,00 10,03 | [ISEM PR CARA o
1 121.000,00 206,61 | [XIFRNTE PARA O MAR
12 59.102,00 216,57 | [xFRNTE PARA O MAR
13 74.205,00 gogs | [ISEMFREFTE PARAC
14 154.000,00 2272 | [ISEMFREFTE PARAC
15 58.000,00 ar37 | [LISEMFRERTE PARAO
16 162.000,00 14,49 | [ISEMFRENTE PARAO
17 98.000,00 32,65 | [x[FRNTE PARA O MAR
18 117.000,00 5982 | [ISEM PR CARA o
«19» | 3.090.550,00 3,75 | [ISEMFRENTEPARAO
: MAR
Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos
Modelos Pesquisados
N2 Modelo Correlacao r2 ajustado F Calculado Regressores | N2de "Outliers" Normalidade
1 0,7628 0,4565 4,6393 2em3 0 Sim
2 0,7627 0,4562 4,6356 2em3 0 Sim
3 0,7627 0,4562 4,6348 2em3 0 Sim
4 0,7620 0,5044 7.6147 2em2 0 Sim
5 0,7501 0,4315 4,0884 2em3 0 Sim
6 0,7501 0,4315 4,0884 2em3 0 Sim
7 0,7501 0,4314 4,878 2em3 0 Sim
8 0,7500 0,4830 70728 2em2 0 Sim
9 0,7260 0,3852 3,7152 2em3 0 Sim
10 0,7259 0,3850 3,7126 2em3 0 Sim
11 0,7256 0,3845 3,7068 2em3 0 Sim
12 0,7242 0,4380 6,0665 2em 2 0 Sim
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13 0,7162 0,3669 3,5108 2em3 0 Sim
14 0,7161 0,3667 3,5092 2em3 0 Sim
15 0,7160 0,3665 3,5067 2em3 0 Sim
16 0,7159 0,4238 5,7813 2em?2 0 Sim
17 0,6988 0,3349 3,1814 2em3 0 Sim
18 0,6983 0,3339 3,1721 2em3 0 Sim
19 0,6976 0,3326 3,1595 2em3 0 Sim
20 0,6950 0,3891 5,1396 2em?2 0 Sim
21 0,6725 0,2879 2,7518 1em3 0 Sim
22 0,6714 0,2860 2,7355 1em3 0 Sim
23 0,6699 0,2834 2,7135 1em3 0 Sim
24 0,6628 0,3374 4,3103 1em?2 0 Sim
25 0,6446 0,2402 2,3700 1em3 0 Sim
26 0,6432 0,2379 2,3525 1em3 0 Sim
27 0,6415 0,2350 2,3310 1em3 0 Sim
28 0,6345 0,2939 3,7056 1em?2 0 Sim
29 0,6299 0,2158 2,1926 2em3 0 Sim
30 0,6288 0,2140 2,1795 0Oem3 0 Sim
31 0,6271 0,2112 2,1602 1em3 0 Sim
32 0,6262 0,2098 2,1505 0Oem 3 0 Sim
33 0,6256 0,2089 2,1440 1em3 0 Sim
34 0,6256 0,2807 3,5362 2em?2 0 Sim
35 0,6232 0,2049 2,1165 0Oem 3 0 Sim
36 0,6103 0,1842 1,9781 1em3 0 Sim
37 0,6100 0,1837 1,9749 0Oem 3 0 Sim
38 0,6092 0,1824 1,9669 0Oem 3 0 Sim
39 0,6092 0,2567 3,2451 1em?2 0 Sim
40 0,6072 0,2539 3,2117 1em?2 0 Sim
41 0,6026 0,1720 1,9003 0Oem 3 0 Sim
42 0,5989 0,1663 1,8642 0Oem 3 0 Sim
43 0,5944 0,1593 1,8210 0Oem 3 0 Sim
44 0,5895 0,1518 1,7754 0Oem 3 0 Sim
45 0,5866 0,1474 1,7489 Oem3 0 Sim
46 0,5865 0,2247 2,8843 1em?2 0 Sim
47 0,5860 0,1463 1,7428 0Oem 3 0 Sim
48 0,5859 0,2239 2,8753 1em?2 0 Sim
49 0,5856 0,2235 2,8709 1em?2 0 Sim
50 0,5854 0,1455 1,7375 0Oem 3 0 Sim
N2 Modelo Auto-Correlacao Valor Avaliado Minimo Maximo
1 Nao ha 35,70 28,71 47,19
2 Nao ha 35,77 28,51 47,96
3 Nao ha 35,83 28,36 48,62
4 Nao ha 35,28 29,13 44,71
5 Nao ha 33,73 26,92 45,14
6 Nao ha 33,70 26,71 45,65
7 Nao ha 33,71 26,55 46,15
8 Nao ha 33,84 27,65 43,61
9 Nao ha 33,68 26,52 46,13
10 Nao ha 33,57 26,25 46,54
11 Nao ha 33,54 26,07 47,03
12 Nao ha 34,29 27,63 45,16
13 Nao ha 31,58 25,89 40,48
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14 Nao ha 31,55 25,70 40,84
15 N&o ha 31,57 25,56 41,26
16 N&o ha 31,72 26,40 39,73
17 Nao ha 30,39 24,62 39,69
18 Nao ha 30,27 24,39 39,87
19 Nao ha 30,23 24,23 40,18
20 Nao ha 30,84 25,32 39,45
21 N&o ha 30,54 24,42 40,76
22 Nao ha 30,35 24,13 40,89
23 Nao ha 30,28 23,93 41,19
24 Nao ha 31,38 25,41 41,04
25 Nao ha 29,14 23,64 37,97
26 Nao ha 28,94 23,41 37,90
27 Nao ha 28,85 23,24 38,04
28 Nao ha 29,52 24,14 37,98
29 Nao ha 48,97 33,11 72,41
30 Nao ha 28,41 22,84 37,56
31 Nao ha 47,93 32,78 70,08
32 Nao ha 28,14 22,56 37,39
33 Nao ha 47,05 32,65 67,78
34 Nao ha 46,86 34,04 64,50
35 N&o ha 28,01 22,37 37,45
36 Nao ha 46,07 30,12 70,46
37 Nao ha 44,48 29,86 66,26
38 Nao ha 45,17 29,88 68,27
39 Nao ha 45,07 31,69 64,08
40 Nao ha 29,01 23,45 38,03
41 N&o ha 28,64 22,80 38,52
42 Nao ha 28,32 22,47 38,30
43 Nao ha 28,15 22,24 38,35
44 Nao ha 44,43 29,26 67,47
45 Nao ha 45,05 29,20 69,51
46 Nao ha 42,94 32,56 63,04
47 Nao ha 45,93 29,39 71,80
48 Nao ha 45,78 31,75 66,02
49 Nao ha 42,58 31,89 64,04
50 Nao ha 41,45 28,95 59,34
MODELOS

ODUIRWN =& O— = ——

T — o — —

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])
- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*Ln([AREA])
: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([AREA])

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*1/[AREA]
- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln(TOPOGRAFIA]) + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*[AREA]
: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*[AREA]
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(17)  :1/VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])
(18) : 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) +
b3*Ln([AREA])

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])
: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*Ln([AREA])
: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]
- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*1/[AREA]
- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*1/[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*[AREA]

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*[AREA]

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*Ln([AREA])

: Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])

: Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*Ln([AREA])
. Ln(VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) +
Ln([AREA])
- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([AREA])

: 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([AREA])

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*1/[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO]) + b3*1/[AREA]
- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[D.S.MUNICIPIO]

- Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1[TOPOGRAFIA] + b2*[D.S.MUNICIPIO] + b3*1/[AREA]

: Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*1/[AREA]

- 1/[VALOR UNITARIO] = b0 + b1*1/[TOPOGRAFIA] + b2*Ln([D.S.MUNICIPIO])

: Ln([VALOR UNITARIO]) = b0 + b1*Ln([TOPOGRAFIA]) + b2*1/[D.S.MUNICIPIO] + b3*[AREA]
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Observacgoes:

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 10,00%
(b) Critério de identificacao de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padroées em torno da média.
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%
(d) Teste de auto-correlagao de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 5,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

* VALOR UNITARIQ: Valor unitario do terreno em metros quadrados.

Varidveis Independentes:
*« DADQOS: Dados coletados no mercado imobiliario local. (Varidvel ndo utilizada no modelo)

*« TOPOGRAFIA: Analisa a superficie do terreno.
Classificacdo: i
MUITO ACIDENTADO = 10; MEDIO ACIDENTADO = 50; PLANO = 100;
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* INFRAESTRUTURA: Analisamos a existéncia ou nao de infraestrutura do terreno. . (varidvel nao
utilizada no modelo)

Classificacdo:
SEM = 1; COM = 2;

* D.S.MUNICIPIO : Distancia do terreno a sede do municipio em Km...

* ATRATIVIDADE (varidvel ndo utilizada no modelo)
Classificacao:
BAIXA = 1; MEDIA = 2; ALTA = 3;

« AREA: Area do terreno em metros quadrados.

« FRENTE PARA O MAR: Levamos em conta a proximidade com o mar. (Varidvel ndo utilizada no
modelo)

Opcoes: FRENTE PARA O MAR/SEM FRENTE PARA O MAR

Estatisticas Basicas

N? de elementos da amostra 114

N¢ de variaveis independentes 12

N de graus de liberdade 211

Desvio padréo da regressao : 0,6926
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Ln(VALOR o
UNITARIO) 4,0213 0,8166 20,31%
1/ TOPOGRAFIA 0,0264 0,0315 119,29%
AREA 110101 56011,2541 50,87%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 7.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

Yariffleis
e Eaap

LECUBLOR UNITAR KD

0 0 20 3 {0 @@ & 70 T =0 1D 10 13

Yariagao (%)
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacao
VALOR
UNITARIO 75,89 64,3683 14,19 216,57 202,38 84,8204
TOPOGRAFIA 69,2857 34,5218 10,0000 100,0000 90,0000 49,8253
AREA 110100,93 | 56011,2541 49115,00 | 248149,00 199034,00 50,8726
Distribuicao das Variaveis nao Transformadas
Coeficientes de Variaciio
'% TOPOG RAFI el
el b
= &
“Wariagio (%)
Dispersao dos elementos
Dispersio
20m
216M4- -
1w2mo- -
1eE=m- -
Q 144, fir
= i
r Emi-- %
2
=g T2mq--
=
Eme--
am-| L
om }
Amostragem
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VALOR UNITARIO.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 36,10 32,53 -3,57 -9,8801 %
2 105,98 78,78 -27,20 -25,6657 %
3 91,62 98,42 6,80 7,4253 %
4 90,90 42,68 -48,22 -53,0421 %
6 38,88 68,05 29,17 75,0190 %
9 2417 28,55 4,38 18,1208 %
11 206,61 56,12 -150,49 -72,8391 %
12 216,57 92,50 -124,07 -57,2901 %
13 80,85 75,07 -5,78 -7,1491 %
14 22,72 45,71 22,99 101,17383 %
15 41,37 93,13 51,76 125,1217 %
16 14,19 17,35 3,16 22,2900 %
17 32,65 72,62 39,97 122,4330 %
18 59,82 64,53 4,71 7,8763 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor

observado.

As variacées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo
ser usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Coeficiente de correlacao (r)

Valor t calculado
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Correlacao do Modelo

Valor t tabelado (t critico) .................
Coeficiente de determinagéo (r?) ...
Coeficiente r2 ajustado .........c..........

: 0,6256
12,659

: 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
:0,3913
:0,2807

Classificacao: Correlacao Forte

Tabela de Somatorios

VALOR TOPOGRAFI
- UNITARIO A —
VALOR )
UNIAG 56,2994 2350713 1.3346 5.9360x10
TOPOGRAFIA 0.3700 13346 00227 | 41519.4300
AREA 1,5414x106 5,9360x108 41519,4300 2,1049x10""

Analise da Variancia

fls. 862

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 3,3928 2 1,6964 3,536
Residual 5,2768 11 0,4797
Total 8,6697 13 0,6669
F calculado : 3,536
F tabelado : 7,206 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 6,5%
Rejeita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Correlacoes Parciais
VALOR | TOPOGRAFI
UNITARIO A| AREA
VALOR
UNITARIO 1,0000 -0,4579 | -0,4416
TOPOGRAFIA -0,4579 1,0000 0,0341
AREA -0,4416 0,0341 1,0000
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Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

VALOR TOPOGRAFI
UNITARIO A AREA
VALOR
A, - 1,708 1,632
TOPOGRAFIA -1,708 o0 0,1131
AREA 1,632 0,131 -

Valor t tabelado (t critico): 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significaAncia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,7959

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
TOPOGRAFIA b1 -1,885 8,6% Sim
AREA b2 -1,813 9,7% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 (Andlise por regressao).

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3634

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
TOPOGRAFIA b1 -1,884 4,3%
AREA b2 -1,812 4,9%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([VALOR UNITARIQ]).

N2 Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 3,5862 3,4822 0,1040 0,1501 0,2266 0,0108
2 4,6632 4,3666 0,2965 0,4282 0,4530 0,0879
3 45176 4,5892 -0,0716 -0,1034 -0,1142 5,1302x103
4 4,5097 3,7538 0,7559 1,0913 1,1835 0,5714
6 3,6604 4,2202 -0,5597 -0,8081 -0,8444 0,3132
9 3,1851 3,3516 -0,1665 -0,2404 -0,3653 0,0277
11 5,3308 4,0274 1,3033 1,8818 1,9595 1,6988
12 5,3779 4,5271 0,8507 1,2282 1,3351 0,7237
13 4,3925 4,3184 0,0741 0,1070 0,1132 5,5020x103
14 3,1232 3,8222 -0,6989 -1,0092 -1,0775 0,4885
15 3,7225 4,5340 -0,8114 -1,1716 -1,2756 0,6584
16 2,6525 2,8537 -0,2012 -0,2905 -0,4309 0,0404
17 3,4858 4,2853 -0,7994 -1,1542 -1,2135 0,6391
18 4,0913 4,1671 -0,0758 -0,1094 -0,1149 5,7479x103

Residuos x Valor Estimado
Residuos
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o b 5
Z] i sz ; il
i ”M""';"";"';""; """"""""""""""" ul
ﬁ:u ifiael : — ; o
Bt u S
LT o L S AP
e
240002 52202 25003 a0 3 30003 5220 3,7 5003 A7 50 | A0 4250 4 2ei0d 27a05, 100
LnvALOR UNITARIO)
Este grafico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.
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Grafico de Residuos Quadraticos

RezHuo

Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente Ln([VALOR UNITARIQ]).

N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 0,2369 0,5252 0,1435 0,2166
2 0,3320 0,5178 0,4121 0,4360
3 -0,0874 0,5270 -0,0986 -0,1089
4 0,8889 0,4604 1,1139 1,2080
6 -0,6111 0,4934 -0,7967 -0,8325
9 -0,3845 0,5212 -0,2306 -0,3504

11 1,4132 0,3434 2,2239 2,3157
12 1,0052 0,4421 1,2793 1,3907
13 0,0829 0,5270 0,1021 0,1080
14 -0,7968 0,4719 -1,0174 -1,0863
15 -0,9619 0,4496 -1,2101 -1,3176
16 -0,4428 0,5187 -0,2793 -0,4144
17 -0,8837 0,4570 -1,1825 -1,2432
18 -0,0836 0,5270 -0,1044 -0,1097
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :-1,5488x10'°
Momento central de 22 ordem :0,3769
Momento central de 32 ordem :0,1224
Momento central de 42 ordem : 8,7438x10°

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,5289 0 0
Curtose -2,9384 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,8114 -0,2827 4 28,57 | -0,7174
2 -0,2827 0,2459 6 42,86 | -0,0561
3 0,2459 0,7746 2 14,29 0,5262
4 0,7746 1,3033 2 14,29 1,0770

Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequicia

Classe

ZE Edap
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

m

z
g M
o o
2 g 2
B
g ¥
i}
L
104
1]
o 1 2 3 i =)
Classe
Amostragens eliminadas
Amostragens néo utilizadas na avaliacao :
Ne Am VALOR Erro/Desvio
: UNITARIO Padrao(*)

5 600,0000 -6,0793

7 10,4000 -5,7789

8 8,5100 -5,3726

10 10,0300 -5,1047

19 3,7500 20,6793

Presenca de Outliers

Critério de identificagao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Grafico de Indicacao de Outliers

" Outliers™
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ResHuo Mormalizado

5 o et e R BERRIER R B

o N W N L . S s
.

Armostragem

Efeitos de cada Observacio na Regressao

F tabelado : 11,56 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0218 | 0,5609 Sim
2 8,1713x103 | 0,1066 Sim
3 9,5934x10* | 0,1806 Sim
4 0,0821 | 0,1496 Sim
6

9

0,0218 | 0,0841 Sim
0,0582 | 0,5668 Sim

11 0,1079 | 0,0777 Sim
12 0,1079 | 0,1536 Sim
13 5,0453x10“ | 0,1055 Sim
14 0,0541 | 0,1227 Sim
15 0,1005 | 0,1564 Sim
16 0,0743 | 0,5455 Sim
17 0,0517 | 0,0953 Sim
18 4,5647x10+4 | 0,0938 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira
o elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. S4o equivalentes a distancia de Mahalanobis e
medem a distancia da observacdo para o conjunto das demais observacoes.
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4 1512

i

___J___L__.E_ rhel SRR R A
=)
(Residuo normalizado)®

2

dos Residuos Normalizados

Gauss
68,3 %
89,9 %
95,0 %

Distribuicao de

icao

Hii x (Residuo normalizado)?

05t 4-
04z
Oa04-
03z

0240
0,1
04
o
g
Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".

Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Distribu

Intervalo
-1; +1
-1,64; +1,64
-1,96; +1,96
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo | F(2) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
15 -0,8114 | 0,1207 | 0,0714 0,1206 0,0492
17 -0,7994 | 0,1242 | 0,1429 0,0527 0,0186
14 -0,6989 | 0,1564 | 0,2143 0,0135 0,0578

6 -0,5597 | 0,2095 | 0,2857 4,7777x103 0,0762
16 -0,2012 0,386 | 0,3571 0,0999 0,0285
9 -0,1665 0,405 | 0,4286 0,0478 0,0235
18 -0,0758 0,456 | 0,5000 0,0278 0,0435
3 -0,0716 0,459 | 0,5714 0,0411 0,1126
13 0,0741 0,543 | 0,6429 0,0287 0,1002
1 0,1040 0,560 | 0,7143 0,0831 0,1545
2 0,2965 0,666 | 0,7857 0,0485 0,1199
4 0,7559 0,862 | 0,8571 0,0767 5,3073x103
12 0,8507 0,890 | 0,9286 0,0331 0,0382
11 1,3033 0,970 | 1,0000 0,0414 0,0299

Maior diferenca obtida: 0,1545
Valor critico : 0,3140 (para o nivel de significancia de 10 %)

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

Observacéo:

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

{elementos da amostra)

o B4

om

=113 4 4 4% 0D 02X 057 02 143 142 170 158
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicao de sinais ....
Desvio padréo ......cccceeeeeiieeennnnnnne

— N O 0o,

,871

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :-0,7721
Limite superior . :-1,3410
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(Desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,5345
Valor z (critico) .....cccvveeenn. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade

(elernentos da amostra)

[T B e —

Probl(z)
E
=1

oo B2
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo Maximo Avaliando
MUITO MEDIO
UeLe el AR ACIDENTADO PLANO ACIDENTADO
AREA 49.115,00 248.149,00 150.000,00

Nenhuma caracteristica do TERRENO sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* TOPOGRAFIA ........... = MEDIO ACIDENTADO
*D.S. MUNICIPIO ......... =17,00
*AREA ... = 253.543,50

Outras variaveis nao usadas no modelo:

* DADOS ... = ENSEADA - PALHOGCA SC

* INFRAESTRUTURA. = SEM

* ATRATIVIDADE ......... = ALTA

* FRENTE PARA O MAR = FRENTE PARA O MAR

* QUALIDADE DO ACESSO =RUIM

Estima-se VALOR UNITARIO do TERRENO = 46,86 R$/m2

O modelo utilizado foi:

[VALOR UNITARIO] = Exp.(5,0095 - 11,484 /TOPOGRAFIA] - 6,2182x10 x [AREA])

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

Minimo: 34,04 R$/m2
Méaximo: 64,50 R$/m2

Para uma AREA de 253.543,50 m2, teremos:

VALOR TOTAL obtido = R$ 11.880.479,08
VALOR TOTAL minimo = R$ 8.631.293,13
VALOR TOTAL maximo = R$ 16.352.796,84

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 (Andlise por regressao)
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Avaliacido da Extrapolacao
Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando
iy Limite Limite Valor no ponto Variacdao em *
LEIELE) inferior superior de avaliacao relacdo ao limite i )
TOPOGRAFI MUITO MEDIO .
A ACIDENTADO PLANO ACIDENTADO Dentro do intervalo Aprovada
AREA 49.115,00 | 248.149,00 150.000,00 Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para
as variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacado para o valor estimado nos limites amostrais

.. Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . ..
LELELE) limite inferior limite superior ponto de avaliacao AEIETELEERE
ZOPOGRAFI 18,70 52,56 46,86 | Dentro do intervalo
AREA 87,74 25,45 46,86 | Dentro do intervalo

Variavel Aprovada (**)
TOPOGRAFI

A Aprovada
AREA Aprovada

** E admitida uma variacdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente

999 variaveis podem extrapolar o limite amostral.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

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 (%)
TOPOGRAFIA 44,42 49,43 5,01 10,68
AREA 38,88 56,47 17,60 36,91
E(VALOR

UNITARIO) 17,29 126,98 109,69 152,06
Valor Estimado 34,04 64,50 30,45 61,81

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

O E(VALOR UNITARIO) possui uma amplitude no intervalo de confianca superior a 100,0% em torno do valor
central da estimativa.
A varidvel FRENTE PARA O MAR possui a amplitude no intervalo de confianga superior a 100,0% em torno do
valor central da estimativa.
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ANEXO 3-

DEPRECIACAO DAS EDIFICACOES EM FUNCAO DA IDADE E DO USO

sandroferraz

Tabela de G.B. DEI VEGNI- NERI

L“ il

Vida util (anos)

Apartamentos
Bancos
Residenciais
Fabricas
Garagens
Celeiros
Hotéis

Paiois

Edificios de escritorios

Lojas
Teatros
Armazens

Idade (anos) Fator Idade (anos) Fator
1 1 26 0,5658
2 0,9666 28 0,5334
4 0,9332 30 0,499
6 0,8998 32 0,4656
B 0,8664 34 0,4322

10 0,833 36 0,3988
12 0,7996 38 0,3654
14 0,7642 40 0,332
16 0,7328 42 0,2986
iB8 0,6994 44 0,2652
20 0,666 46 0,2318
22 06326 48 0,1948
24 0,5992 50 0,165
>50 0,165
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ANEXO 4 - LISTAS DE PRESENCA

ol g

sandroferraz

LISTA DOS PRESENTES NA DATA E LOCAL MARCADO OFICIALIZANDO O INICIO E ANDAMENTO DOS

TRABALHOS PERICIAIS.

luizo 2 ®ara Civel da Comarca de Palhoga/5C
Processo: 0301081-97.2018.8.24.0045

Autor: Marco Cesar lorge dos Santos

Ré: KPC Empreendimentos Imobiliarios SPE e outro

Lista Presencial de Instauragdo de Pericia Judicial

Para efeitos de registro, compareceram no local designado para o inicio da Pericia Judicial, vinculada &
agdo acima identificada, as 10:00hs do dia 04 de abril de 2019 na ACE - Associagdo Catarinense de
Engenharia, localizado na Rua Cap. Euclides de Castro, 360 — Coqueiros — Floriandpolis - SC, os
interessados abaixo nominados:

Nome: 'ﬂé/‘;l?o 0/0[ £t Zoni o

o Autor ){Assistenle Técnico Autor o Advogado o Autor o Outro
0 Réu o Assistente Técnico Reu o Advogado oRéu o Outro,
Fone: <// ‘?o"doa’f- Y40/ Assinatura:

emal_ RewAzo £ /Pe@. Ca"'f-ﬂﬁ/

Nome: QQ“‘(TM'\O SMS ’S‘l\ft!n‘o

o Autor 0 Assistente Técnico Autor ¥ Advogado "Autor D Outro,

o Réu o Assistente Técnico Réu o Advogado O Réu 1 Qutro
Fone: {S Ll 20 ]’1 1’1’ ’}1' Assina@

E—mail:Mﬁﬁo@Smss “‘..NFI QO CM . ﬂﬂ

e Dt Sres Fonve

o Autor o Assistente Técnico Autor o Advogado o Autor o Qutro

o Réu O Assistente Técnico Réu o Advogado oRéu o Oyfro,

Fone: Cqﬁ) g\qad\gagaﬁ - Assinatura:
E-mail: 'pﬂﬁ E-’n(j”’n W;'i ﬁif"ldﬂl ’ﬂ Lom)

s D, W

Rua Dep. Walter Gomes, 15 — Santo Antonio de Lisboa — Floriandpolis —SC
Fone: 48 99171-0615 — sandro.avilaferraz@gmail.com
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LISTA DOS PRESENTES NA DATA E LOCAL MARCADO OFICIALIZANDO O INICIO E ANDAMENTO DOS
TRABALHOS PERICIAIS.

Juizo 2 3Vara Civel da Comarca de Palhoga/SC
Processo: 0301081-97.2018.8.24.0045

Autor: Marco Cesar Jorge dos Santos

Ré: KPC Empreendimentos Imobilidrios SPE & outro

Lista Presencial de Instauraco de Pericia Judicial

Para efeitos de registro, compareceram no local designado para o inicio da Pericia Judicial, vinculada 3
acdo acima identificada, as 10:00hs do dia 04 de abril de 2019 na ACE — Associaco Catarinense de

Engenharia, localizado na Rua Cap. Euclides de Castro, 360 - Coqueiros - Florianépolis - SC, os
interessados abaixo nominados:

Nome: 'E.(‘U&Gco CJA C&‘L& Dzi\e

o Autor 0 Assistente Técnico Autor 0 Advogado o Autor o Ou!

ORéu _,  essistente Técnico Réu oAdvogado oRéu  cfout

Fone; [‘ﬁ) 93606 "'6961.3 Assinatura: \
—

E-mail: C.inwq'o @Jtmm% o ke ™

Nome: Cﬂumm @!-L (d:'ﬂ"‘f\'u

o Autor 0 Assistente Técnico Autor o Advogado o Autor o Outro
o Réu o Assistente Técnico Réu wAdvogado o Réu o Outro
fone:__4¢ 9ﬁ§H L (a6 ») Assinatura:

E-mail__EQURRI0 € Fr s ADJOQMMQ - (P, BR

Nome:

o Autor o Assistente Técnico Autor 0 Advogado o Autor o Outro
o Réu O Assistente Técnico Réu O Advogado nDRéu o Outro
Fone: Assinatura:

E-mail:

Rua Dep. Walter Gomes, 15 — Santo Antonio de Lisboa — Floriandpolis —SC

Fone: 48 99171-0615 — sandro.avilaferraz@gmail.com
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ANEXO 5 - PROPOSTAS PARA REALIZAGAO DO PRAD

BETO’S ESCAVACOES E TRANSPORTES

CNPJ: 00.096.140/0001-05
Rua Moura , 679 —Barreiros — S3o Jose/SC
Tel: (48) 3246-0014 Cel/Whats (48) 99982-0158 e 99971-0973

www.betosterraplanagem.com.br /email: betosterraplanagem@yahoo.com.br

A

Daniel Santos Farias

Engenheiro Civil - CREA/SC 060.093-7 - Registro Nacional n® 250111648-8
MBA em Gerenciamento de Obras, Tecnologia & Qualidade da Construgéo

Sao Jose, 14 de maio de 2019.
ORCAMENTO

Vimos através do presents, apresentar proposta para prestacao de servicos de_demolicdo de 3
casas parcialmente construidas e 1 casa que estd em Terras de Marinhas, transporte e
destinacdo final dos residuos sélidos gerados. para recuperar as dreas cbjeto da Acdo Civil
Piblica (processo n® 5015193-27,2015.4.04.7200 em tramite na 62 Vara Civel de Floriandpolis/SC,
svento n® 262), localizadas no Morro dos Cedros, na localidade Praia de Fora do municipio de
Palhoga/SC, mais especificamente em sua encosta leste junto & Baia Sul (coordenadas geogréficas:
270 45' 41.63" S e 480 37' 02.32" 0), conforme solicitacdo da contratante.

- O custo para realizar a demoligdo das casas 3, casa 4, casa 5 = casa 11, objetos do PRAD, bem
como, transportar e dar destinacdo final aos residuos sélidos gerados, serd de R$ 51.700,00;

- O custo para realizar apenas a demoliao das casas 3, casa 4, casa 5 e casa 11, objetos do PRAD,
sera de RS 9000,00 + deslocamento do equipamento (R$ 400,00);

- O custo para fornecimento de licenga de transporte e destinacdo final dos residuos sdlidos gerados
dos materiais demolidos das casas 3, casa 4, casa 5 e casa 11, objetos do PRAD, sera de R$ 4.000,00;

- O custo para abertura do acesso até as casas, com maquina e caminhao, sera de R$ 15.000,00;

- O custo para realizar a polda das arveores (méo de obra manual) para liberar acesso ao local, sera
de R$ 1.500,00;

Inicio dos trabalhos: 5 dias apds a formalizacdo do contrato;

Pagamento: com emissao de Nota Fiscal e boleto bancario.

Sendo o que tinhamos para 0 momento, agradecemos antecipadaments.

Atenciosamente,

Roberto Jean do Amaral
Propristério
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CONSULTORIA, PLANEJAMENTC, GESTAO E PROJETOS AMBIENTAIS

MAJOMA
PROPOSTA PARA REALIZAGAO DE PRAD - MORRO DOS CEDROS
PRAIA DE FORA - PALHOCA-5C

Vimos cordiaimente através desta, enviar conforme solicitado a proposta
referente a realizagio de PRAD

Estamos a inteira disposicio para quaisquer esclarecimentos que se
julgarem necessérios.

Local de realizacdo do PRAD;
Empreendimento Vila dos Cedros - Praia de Fora - Palhoga/SC.

Intuito da realizacdo do PRAD:

Para recuperar as areas objeto de intervengBes imegulares pelas executadas
no processo judicial A realizagdo do PRAD é objeto da Aglo Civil Publica
(processo n® 5015193-27.2015.4.04.7200 em trdmite na 6* Vara Civel de
Florianopolis/SC, evento n® 262) {

> Custo das mudas: RS 15,00 a unidade,

= Custo do plantio incluindo todo material necessario (estacas + terra
preparada + amamo). R$ 30,00 a unidade,

> Custo do frete: R$ 400,00. Seréo necessarios no minimo 2 fretes;

> Custo do monitoramento de regeneracéo vegetacional R$ 1.000,00
mensais incluindo o relatorio de acompanhamento;

Obs: Custo para mudas com tamanho entre 1,50 e 2,00m de altura

Sem mais para 0 momento.

Atenciosamente

Rua Jodo Batista Demer Neves, 151 Br 101 - km 187
Cep 88402-270 - Kobrasol Tiuqunhas - Biguagl - SC
S50 José - 5C xerdinho@terma. com. br

Fax: 48 32850434 / 9971 1388

=& reconciiiagao do homerm com lls natusces passe por um devwore ©
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ANEXO 6 — ART’s (Anotagoes de Responsabilidades
Técnicas)

18/07/2019 Consulta de ART

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA
E AGRONOMIA DO PARANA

ART: 20193303500

Profissional: MOZART BEZERRA DA SILVA Carteira: SP-98290/D

Titulo Formacao Prof.: ENGENHEIRO CIVIL

Empresa: Registro: .

Tipo de Contrato: 4-PRESTACAO DE SERVICOS

Ativ. Técnica: 6-VISTORIAS, PERICIAS, AVALIACOES, ARBITRAMENTOS, LAUDOS ...
Area de Comp.: 1101-EDIFICACOES - CONSTRUCAQ CIVIL

Tipo de Obra: 163 - LAUDOS, AVALIACOES, VISTORIAS E PERICIAS

Servigos Contratados )
601 AVALIACOES-NAO MULTIPLA
602 LAUDOS TECNICOS-NAO MULTIPLA

Dim/Qtde: 2535435 M2

Dados Compl.: 0

Data de Inicio: 17/07/2019

Data de Conclusdo: 19/07/2019

Entidade de Classe: 0 VIr. Obra: 11409458,00 VIr. Servigo: 5000,00

VIr. Pago: 85,96 Data de Pgto.: 17/07/2019

Situacdo da ART: OBRA/SERVICO EM ANDAMENTQ
Data da Baixa: -

Descricdo Complementar 0

PARECER TECNICO SOBRE A AVALIACAQ DO TERRENO RELACIONADO AO PROCESSO
JUDICIAL N° 0034734-12.2016.8.26.0100. OBJETO DE ESTUDO E A GLEBA SITUADA
NA RUA MANOEL DOMINGOS JUSTINO S/N¢, DISTRITO ENSEADA DO BRITO -
MUNICIPIO DE PALHOCA - SC, COM 253.543,50 M2 DE AREA. EMPREENDIMENTO
DENOMINADO VILLA DO CEDRO.

A obra/servico descrito nesta ART NAD POSSUI contrato(s) de subempreitada

Verso da ART

Contratantes:

SANDRO DE AVILA FERRAZ

Endereco do Contratante: R DEPUTADO WALTER GOMES 15 CASA

Bairro: SANTO ANTONIO DE LISBOA CEP: 88050500 Cidade: FLORIANOPOLIS UF: SC
Local da Obra/Servigo: R DEPUTADO WALTER GOMES 15

Bairro: SANTO ANTONIO DE LISBOA CEP: 88050500 Quadra: Lote:

Cidade: FLORIANOPOLIS UF: SC
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sandroferraz
Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART CREA-SC ART OBRA OU SERVIGO
Lel n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 252019 7062014-5
" Conselho Regional de Engenharia & Agronomia de Santa Catarina Inicial
Individual

1. Responsavel Técnico

DANIEL SANTOS FARIAS
Tiwlo Profissional Engenheiro Civil RNF: 2501116438
Regisiro; 050093-7-5C

Fmpresa Conlsaiada: Regetro:

2 Dados do Contralo

Contratante. SANDRO DE AVILA FERRAZ CPFICNPJ: 729.979.400-82
Endorego; HUA DEPUTADQ WALTER GOMES Lol 2

Camplemernto Bairro: SANTO ANTONIO DE LIS

Cidode: FLORIANCPOLIS UF. SC

Valor da ObralSenigo/Contrato: RS 5.000,00 Honorarios: &S 2.000,00 Agan Instituconal

Conirala: Celebrado emc Vinculado & ART: Tipo de Contratanis:

CEF: 8B050-500

3. Diuclos Obra/Servign

Propristarl: SANDRD DE AVILA FERRAZ CPFICNP.) 728 8T8 408-82
Endereco: AUA DEPUTADD WALTER OOMES N% 15

Complemento: Balro: SANTO ANTONIO DE LIS

Cidede: FLORIANDOFOLIS UF: 5C CEP: BROSD-500
Data de Inicle; 23052019 Data de Tarmina: 31/07/2012 Coordenadas Geograhcas:

Finalidade. Codigo:

4. Atividade Técmca
Paracar Crgamants Parcis Auzlacio
Terrena, Lote ou Gleba

Dimens3o do Trabaho: 253.593.50 Melrofs) Quadrado(s)

5. Observaches

AUXILIO EM PERICIA PARA AVALIACAO POR METODO COMPARATIVO DE DADOS, INVOLUTIVO E CUSTO OE REEDIGAO PARA GLEBA RELACIONADA AD PROCESSO JUDICIAL N
0034734-12 2010 8.20. PARECER TECNICO/ORGAMENTO DE PRAD

6. Declaragies
. Apossibilidade: Deciaro, sob as penas da Lel, que na(s) atividade(s) registracais) nesta ART nio se exige & das regras de P nas nornas iEcnicas de
i da ABNT, na log 9 no Decreto Fedaral n, 5,296, de ¥ da dezemors oo 2004,
7. Entidads de Classa 8. Assinaturas
IBAPE - 20 Declaro serem verdadelras as inf S anma,
FLORIANOPOLIS - 5G. 20 da Julho do 2010
8. Informagoes a
. A ART & viilida somente apds o pagementa da taxa,
iidaos o T HT A PAGAR »
Eituazio do pagamonto da texa da ART em 20772070 TAXA DA ART A PAG ) DaNIEL SANTOS FARING
Valor ART: RE 8596 | Data Vencimento: 08/08/2019 | Registada om: 20/07/2010
Valor Pago: | Data Pagamento: | Noaso Numero; 14001004000208278 003.868,313-47

. A autenlicidace deste documenio pode ser verficada no sile www.crea-sc.on.orfan.

A guarda da via assinnda da ART sera de responsabikdade da profissional e do
contratante com o objetivo de documentar o vincule contratual. Contratants: SANDRO DE AVILA FERRAZ

. Esta {\Rl esld supeils & m!c_aoaes conforme disposts na Sirmula 473 do STF, 729.975.409-02
na L=i 9.784/29 & na Resolugio 1.025/09 do CONFES.
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Lei n® 6,408, de 7 de dezembro de 1977

1 Responsavel Tecnico

JULIANA ELISA GOMES CUNHA

Tl Prafissional. Engenhaira Chvil

Empresa Contratada

2 Dados do Conirato

Caonfratanie: SANDRO DE AVILA FERRAZ
Endersco. RUA DEPUTADO WALTER GOMES
Complemanta:

Cidade: FLORIANCPOLIS

Walor da Obra/Servigo/Contralo: RS 5.000,00
Cantrato: Celebrado em

Honoraros: RS 2.000,00
Vinculado a ART

3. Dados Obra'Servico

Prapristana: SANDRO DE AVILA FERRAZ
Endersco. Rua Deputado Waller Gomes
Camplemento:

Culate: FLORIANDPOLIS

Data de Inicio; 23/05:2019

Fmalidade. Judicial

Drata de Término: 31/07/2019

4 Alvidads Téecnica
Pericia

Terreno, Lote ou Gleba

Dimensao do Trabalho

5 Observacies

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART (CREA-SC

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa Catarina

Coordenadas Geograficas

i ART OBRA OU SERVICO

252019 7064817-9
Inicial
Individual

i

RNP: 2201608730
Registro: 049861-4-5C

Registra

CPFICNP. 729 970 408-82
Ne 15

Bairro: SANTO ANTOMIO DE LIS
UF: 5C CEPBADG0-500

Acan Institucional
Tipo de Contratanie: Pessoa fisica

CPFICNP.. 779 973 400.82

Bairro: SANTO ANTONIO DE LIS
UF S CEP BE050-500

Codigo

253543 50 Metrofs) Guadrado(s)

AUXILIO EM PERICIA PARA AVALIACAC POR METODO COMPARATIVG DE MERCADD, METODO INVOLUTIVE, E CUSTO PARA REEDICAD DA GLEBA RELACIONADA AD PROCESSO JUDICIAL

003473412 2016

6. Declaragdes

Acessiilidade: Declaro. sob as penas da Lei. qus nals) atividadeis| registradais) nesta ART niio s& exige o abservancia das regras de acessibiidade previstas nas normas tecnicas de
acassibilidada da ABNT, na legislacio especifica & no Decreto Federal n. 5 206, de 2 de dezembro de 2004

7. Entidade de Classa
NENHLUIMA

B Informar fes
A ART é valida somente apds o pagamento da taxa
SituacAo do pagamento da taxa da ART em 31/07/2018: TAXA DA ART A PAGAR

Valor ART RS 8590 | Data Vencimento 12/08/2019 | Regisirada em
Valar Pageo: | Data Pagamento. | Nosso Nimero:

A autanticidads dests documeanto pede ser vanficada no site www crea-se.org brian
A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade do profissionol & do
contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

. Esta ART esta sujeita a verificagdes conforme disposto na Samula 473 do 5TF,

na Lai 9 78490 & na Resolugdo 1.025/00 do CONFEA
[ CREA-SC

WWw CTea-5C org br
Fomne: {48) 3331-2000

falecom T crea-sc org br
Fax: {48} 3331-2:07

9. Assmnaturas

Declaro serem verdadsiras a5 informaches acima

FLORIANGPOLIS - SC, 31 de Julho de 2019

JULIANA ELISA GOMES CUNHA,
004 428 219-21

Contratante: SANDRO DE AVILA FERRAZ
723087040082
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Lei n® 6.496. de 7 de dezembro de 1577

1. Responzavel Técnico
SANDROQ CE AVILA FERRAZ
Titulo Profissional: Engenheire Civil
Engenhsire de Segurania da Trabalho

Empresa Cortratada:

2. Dados do Contraio

Contratante: Trbunal de Justca de Santa Catanna
Endsrago: RUA DOUTOR ALVARD MELLEN DA SILVEIRA, 5/
Compiemento:

Cidade: FLORIANOPOLIS

Vaior da ObralSenvico/Caorerain. RS 3.0:00.00
Conirate: Calebrado em:

Honerénes
Vinculade & ART:

3. Dadvs Ot i Sevipy

Propnatano: Trbunal de Jusfica de Sarta Catarina
Enderego: RUA MANCEL DOMINGOS DA SILVERA
Compemento:

Cidade: PALHCCA

Data de Inicio: 04/04/2013
Finaidads.

Data de Témino: B3082019

4. Alividade Técnica
Laudo Avaliagio
Terreno, Lote ou Gleba
Dimersio do Trabaing:
Laude Avaliagio
Edificagaio de Alvenaria Para Fins Diversos
Dimeredo do Trabatho:

5. Chservaghes

Anotagio de Responsabilidade Tecnica - ART CREA-SC

Conselho Regional de Engenharia & Agronomia de Santa Catarina

252019 7074427-7
Inicial
Individual

RNP:2502981972
Registro: 034635-0-5C

Registro:

CPFICNFPY: 83.645.7010001-52
He: 208

Hammo: THIBUNAL Uk JU
UF: §C CEP: 36020-901

Azdo Insbtucional
Tipe da Contratante:

CPFICNR: 83 B45 701/0001-59

HE s
Barm: ENSEADA DO BRITO (EN
UE: SC CEP: 86138775
Coordenadas Geograficas:
Caodigo:
1.00 Unidage(s)
100 Unidadefs)h

Laude pencial d avaliagio vinculade sos autes 0301031-07.2018.8 14,0045 27 vara oivil paloga. Metedo Comp Dados Mema, Met Invotstivo, Custo de Reedgao, Orgamente exs PRAD

6. Declaragdes
di Declaro que nais)
Egisiajio esoecitica & no Decreto Feoeral n.5.296, de 2 de dazembro: de 2004

7. Entidade de Classe
IEAFE - 20

. Informages
. & ART ¢ valida somente apos o pagamento da taxa.
Situagao do psgamento da toxa da ART em JE/EQ019: TAXA DA ART A PAGAR

Valor ART: RS 85.96 | Data Vencimento: 13/062018 | Regisrada eny: GBI0S2019

Valor Pago. | Data Pagamento: | Hosso Nomero. 14001504000313327

A autenficioade deste pode 380 da no sits www cr2a-scarg briar

. A guarda da via aasineda da ART acré dc reaponaskilidade do profasional o do
cortratante com o chietie de documentar o vineulo contratsal

. Estn ART esia sujcits a verficagbes conforms disposio na Sdmula 473 do 5TF,

na Lei 9.784/0% & na Reaslu ;ﬁo 1.025/02 do COMNFEA.
CREA-SC

WWW_ETBS-3C.00g br
Fars (48) 23312000

fafecomiBeres-sc.orglor
Fax (48)3331.2007

sinesta ART foram atendicas as regras de acessibitidade previstas nas nomas téenicas d2 acessiblidade da ABNT, na

2. Assinalwas
Declaro serem verdadeiras o3 nformagdes acima.

FLORNOPOLIS - SC 08 do Agesta de 2010

SANDRC DE AVILA T

T29.970 40052

Coniratarte. Tribunsl de Jusiiga de Sante Gatering

33 B45.701/0001-59
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