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Foto n° 76 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Vista geral da estrutura da cobertura.

Foto n° 77 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricéo: Vista geral da estrutura do piso.
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Foto n° 78 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricao: Vista do acesso para os vestiarios.

Foto n° 79 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigao: Vista geral do vestiario.
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Foto n° 80 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricao: Vista geral do vestiario.

Foto n° 81 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigao: Vista geral do banheiro feminino localizado dentro do vestiario.
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Foto n° 82 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Vista geral do banheiro masculino localizado dentro do vestiario.

Foto n° 83 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigao: Sala subterranea com acesso por dentro do vestuario.
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Foto n° 84 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricdo: Sala de treinamento dentro do vestuario.

Foto n° 85 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Sinais de infiltragdo dentro da sala de treinamentos do vestuéario.
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Foto n° 86 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Biblioteca.

Foto n° 87 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricéo: Sala de estudos no subsolo abaixo do centro esportivo.
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Foto n° 88 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Escada de acesso ao subsolo.

Foto n° 89 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descricéo: Corredor de circulagédo do subsolo.
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Foto n° 90 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Sala 03 localizada no subsolo abaixo do centro esportivo.

Foto n° 91 — Data: 06/06/2019
Local: Centro Esportivo
Descrigdo: Sala 01 localizada no subsolo abaixo do centro esportivo.
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PARTE 8
VISTORIA NO EDIFICIO — LABORATORIOS
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ADMINISTRAGE

Foto n° 92 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descrigdo: Vista geral da fachada principal dos laboratérios.

Foto n° 93 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descrigao: Corredor de circulagdo entre as salas dos laboratorios.
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Foto n° 94 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descricdo: Vista geral de laboratério.

L

Foto n° 95 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIOS
Descrigao: Fachada posterior dos laboratorios.
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Foto n° 96 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descricdo: Vista geral de laboratério.
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Foto n° 97 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descricgao: Vista geral do laboratério de materiais de construgéo.
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Foto n° 98 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descricao: Vista geral de laboratorios pela parte externa.

Foto n° 99 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descrigao: Vista geral do laboratério de eficiéncia energética.
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Foto n° 100 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descrigdo: Corredor de circulagéo entre laboratérios.

Foto n° 101 — Data: 06/06/2019
Local: LABORATORIO
Descrigao: Vista geral de laboratério de arquitetura e urbanismo.
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7. DESCRICAO BASICA DA REGIAO.

O imdbvel objeto do presente laudo de avaliacdo localiza-se Avenida W/5 Sul, Quadra
708/907, Lote “B”, Asa Sul, Brasilia/DF.

Trata-se de um Edificio Comercial com area de terreno de 6.530,03m2 e area
construida de 11.658,68m?, localizada no Modulo “B”, do SEP/Sul, entre quadras
708/907, Asa Sul, Brasilia-DF.

A Asa Sul € uma das areas que compdem o Plano Piloto de Brasilia (junto com a Asa
Norte, Sudoeste, Octogonal, Noroeste e Cruzeiro). Assim como a propria Asa Norte é
cortada pelo Eixdo (Eixo Rodoviario de Brasilia), uma via expressa de seis faixas e
pelos eixinhos W (oeste) e L (leste). Ambas s&o formadas por Quadras, Superquadras
e entre quadras, numeradas de 201 a 216, 402 a 416, 601 a 616 e 801 a 816 na parte
leste do eixdo e 101 a 116, 301 a 316, 501 a 516, 702 a 716 e 901 a 916 na parte

oeste do eixao.

Conta com uma infraestrutura de lazer, moradia, transporte, educagéo, turismo etc,
como: 2 shoppings de grande porte: Patio Brasil Shopping, o Shopping Pier 21 e dois
de pequeno porte (Fashion Mall e Shopping Asa Sul). Além disso, possui diversas
redes de supermercados (Carrefour Bairro, Bigbox, Super Maia, Pdo de Acucar,
Comper, entre outros). Estdo também presentes no bairro centenas de farmécias,
restaurantes, pizzarias, fast-foods, hospitais publicos e particulares, escolas, parques
(incluindo o maior parque urbano do mundo), hotéis de luxo, postos de combustiveis,
boates, bares, igrejas, etc. E também o bairro de Brasilia que mais possui estacdes de
metrd (6). A distancia para o aeroporto € de entre 7-15 minutos de carro, com este
ficando no bairro vizinho do Lago Sul. Também, por ser um dos bairros do Plano
Piloto, a Rodoviéaria Interestadual e a Rodoviaria do Distrito Federal estdo situadas
muito proximas da Asa Sul (as duas ficam na Zona Central, no Eixo Monumental, que

divide Asa Sul e Asa Norte).
As entrequadras 708/709 sul, estéo localizas em um setor bem centralizado de facil

acesso e gerador de demandada, conforme demonstrado no mapa abaixo:
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Figura 2- Mapa de acesso ao imovel avaliando (Fonte: W Brasilia).

Caracterizacdo Do Imoével

Area do Terreno

De acordo com a matricula de n° 68.802 do 1° Oficio de Registro de Imdveis do Distrito
Federal, o imével mede 130,00m pelas linhas de frente e fundo e 50,231m2 pelas
laterais direitas e esquerdas, perfazendo a area de 6.503,03 somado a area de
4.050,00m2, perfazendo a &rea total de terreno de 10.553,03m2 (dez mil, quinhentos e
cinguenta e trés virgula zero trés metros quadrados).

Especificacbes Técnicas do Terreno

De acordo a norma vigente (SEPS_GB_0001_1) de “Uso, Gabarito e Normas da
Edificagdo” (anexo) o terreno possui as seguintes especificagdes técnicas:

I - DESTINAGAO
Os imoveis Ed%finadnl terac seu uso destinado a escritorios de orgaocs
e .ntiiilthl publicas, empresas privadas, sociedade de economia mista ,
fundagoes, clinicas medicas e dcnt;.rin. cursos de aprimoramento pro
fissional e cultural e atividades de profissionais liberais. Fica veda
da a utilizagao para fins comerciais.

(#) ~Fica estendida a utilizagao no Setor de Edificios Piblicos Sul, tam-
bem para a instalagac de Hospital de Pequenc Porte.
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TIT - ALTURA MAXIMA

= 17,00m (dezessete metros)

VI - TAXA DE OCUPACAO MAXIMA

- 45% (quarenta e cinco por cento)da area do lote.

V - COEFICIENTE MAXIMO DE UTILIZACAO

- igual a 2 (dois)

II - AFASTAMENTOS MiNIMOS
~ 5,00m (cinco metros) em todas as divisas, exceto nos lotes com taxa
de ocupagac de 1005 de acordo com os desenhos e especificagces da
Secretaria de ‘lfilt;l.o e Obras.

VII - SUBSOLO

( #+) Utilizavel apenas para sstacionamento ou deposito dos ocupantes do
]:m;din Fazem sxcessao as -dif:lclq;-l destinadas a Clinicas H‘dim.
que poderao util:l.:.;-ln como estacionamento ou garagem, d-péli‘bnl [
outras atividades de carater transitorio, de uso diurno .fnu notur
no, desde que iluminados e vtntundnl d- acordo com © codi.gn du
Ediﬂcm:nu de Brasilia, e que naoc sera computado no caleulo da
area maxima de utilizm;m y devendo obedecer os messos afastamentos
do item 1II.

VI =~ ESTACIONAMENTO

( #*) = Devera existir estacionamento internc ao lote, cujo projeto devera
ser analisado previaments pelo DAU/SVO, que definira o numerc minime
de vagas e sua :l:l-trihuivw na area do lote.

(#) = Quando a -ditic-;-o for destinada a Hospital de Pequeno Porte, devera
haver previsac de estacionamento de veiculos dentro dos limites do
lote, na proporgac de 1 (uma) vaga para cada 50 metros quadrados de
drea canatruida.

8. AREAS DAS BENFEITORIAS

De acordo a averbacgéo da matricula de n° 68.802 do 1° Oficio de Registro de Imodveis
do Distrito Federal de 13 de novembro de 1990, esté registrado a area de 4.231,73mz2,
entretanto, no “Alvara de Construcdo n° 105/2002” registrado na Secretaria de
Coordenacdo das Administracbes Regionais de Brasilia — RA- | (anexo) de 19 de
agosto de 2002, descreve 0 seguinte ajuste de areas:
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Ajustes de Areas Descritos no Alvara de Cosntrugdo n2 105/2002

Descri¢do do Ajuste de Area Area (m?)
Anterior com Alvara Habite-se 290/90 4.231,73
Alterior com Alvara de Constugdo n? 107/01 4.032,86
Area Demolida com Alvara de Construcdo n2 107/01 -369,36

Area Acrecida e Regularizada com Alvara de Cosntrucdo 105/02 | 4.134,34

Area Demolida com Alvara de Construcdo n2 107/01

-370,89

Area Total Regularizada

11.658,68

Conforme demonstrado na tabela acima, de acordo com os documentos oficiais
apresentados, a area comprovada e reqularizada por alvara de construcdo € de

11.658,68m2, diante disso, a referida area sera utilizada na presente avaliacdo das
benfeitorias. A seguir, quadro de &reas do alvara de construcédo de n° 105/2002:

Quadro de Areas Aprovadas no Alvara de Construg¢do N2 105/2002
Descriminagdo Pavimento Area Construida (m?)
Térreo 408,25
12 Pavimento 408,25
Bloco B ;
22 Pavimento 408,25
Subtotal 1.224,75
Subsolo 489,59
Térreo 592,38
Bloco C 12 Pavimento 592,38
22 Pavimento 592,38
Subtotal 2.266,73
Subsolo 964,11
Térreo 476,23
12 Pavimento 428,04
22 Pavimento 428,04
Bloco D -
32 Pavimento 428,04
4° Pavimento 428,04
Casa de Maquinas 40,05
Subtotal 3.432,55
Nivel 4,25 (Subsolog 1.026,70
L. Nivel 0,80 695,35
Ginasio -
Nivel 0,00 1.346,70
Subtotal 3.068,75
Garagem Subsolo Subtotal 1.665,90
Total Geral (m?) 11.658,68
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Especificacdes das Benfeitorias descritas no alvara:

Planilha de Descri¢do de Acabamentos das Areas do Alvara

Bloco “B
Descricdo Piso Paredes
Térreo ceramica Alvenar.ia revest. e
pintura
1° ,_ 2°e 3° ceramica Alvenar_ia revest. e
pavimentos pintura
Bloco “C”
Descricdo Piso Paredes
Subsolo ceramica Alvena;r;rz?uz(re;/est. €
Térre_:o,l0 e2° ceramica Alvenar_ia revest. e
pavimentos pintura

Ginasio de Esportes

Descricéo Piso Paredes
o, . Alvenaria revest. e
Ginasio madeira .
pintura
. .. Alvenaria revest. e
Outros nivels ceramica )
pintura
Bloco “D”
Descricdo Piso Paredes
N Alvenaria revest. e
Subsolo ceramica .
pintura
, a Alvenaria revest. e
Térreo ceramica :
pintura
10, 2° 3° e 4° . Alvenaria revest. e
. . ceramica ,
pavimentos-Tipo pintura
Laboratoério térreo
Descricédo Piso Paredes
) .. Alvenaria blocos
Laborario Terreo ceramica
concreto
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Além das benfeitorias averbadas, foi possivel constatar na vistoria uma area adicional
(ndo averbada) de 160m?2 referente a area do laboratorio localizada no térreo.

9. ESTUDOS/ CONSIDERAGCOES SOBRE O MERCADO

O mercado imobiliario da regido em que se encontra o imovel avaliando é estruturado
e atuante, sendo responséavel por elevado volume de ofertas.

Trata-se o avaliando de um imével de padrdo construtivo e faixa de valor compativeis
com o mercado imobiliario de sua regido, apresentando dessa forma boa taxa de
atratividade, no entanto, em virtude da elevada quantidade de ofertas e vacancia
observada, as negociacdes tendem a ocorrer com boa margem de desconto.

A vista do exposto, tem-se que o imovel apresenta entre MEDIA e BAIXA LIQUIDEZ,
além disso, é importante ressaltar o momento do mercado imobiliario é de
recuperacdo, dessa forma, as negociacdes tendem a ocorrer com margem de
negociacao a serem realizadas, balizadas nos limites minimos e maximos do laudo.

Metodologia, Pesquisas e Calculos

Para a avaliacdo do imével em andlise foi utilizado o método evolutivo, que € uma
conjugacao de métodos, considerando-se o valor do terreno e o custo de reproducéo
de benfeitorias. Assim, temos:

TERRENO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme subitem 8.2.1
da NBR 14653-2:2011, baseado no processo de inferéncia estatistica, com adocao de
modelo de regressdo mudltipla, informacdes colhidas no local e pesquisa junto ao
mercado imobiliario da regido, onde foram identificados nimero de dados que podem
ser tomados como amostras do mercado.

BENFEITORIAS: Método do Custo de Reedi¢cdo de Benfeitorias, com base em valores
unitarios, pesquisados e adquiridos nas mesmas Fontes anteriores, para benfeitorias
semelhantes, utilizando-se de consultas feitas a publicacBes especializadas em indices
e custos da construcao civil, bem como modelos matematicos para encontrar o valor
final da construcéo, ap6s a depreciagao.

10. CRITERIO E METODOLOGIA DA AVALIACAO DO TERRENO - METODO
COMPARATIVO.

O critério utilizado para a avaliacdo do valor de venda do imovel, objeto da agéo, foi
baseado, dentre outros, no estado de conservacdo constatado no dia da vistoria
realizada no imével composto por 06 (seis) partes, sendo elas denominadas Blocos A,

B, C e D, Centro Esportivo e Laboratérios.
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Os detalhes sobre a vistoria realizada no imével encontram-se no item 6 - Relatorio
Fotogréfico do corpo do laudo.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 33 (trinta e trés) elementos, dos
quais todos foram efetivamente aproveitados no modelo adotado, relativos a oferta
espontaneas de mercado, de imodveis (terrenos) com caracteristicas assemelhadas ao
avaliando, localizados na Asa Sul e Plano Piloto, Brasilia-DF, conforme a seguir:

Dados Amostrais Terrenos Plano Piloto e Asa Sul
Dado |Enderego Observagso Area Terreno | Aproveitamento |Comercial | Comercial | Unitario
1 | SlAwecho 12 L 200 Terracap - 61-3342-2333 265,63 2,00 1 Sim 4404,35
2 |STRCISLtpag Terracap - £1-3342-2333 800,00 0,10 1 Sim 454213
3 [SHISQIOSLeL Terracap - 61-3342-2333 S845.27 1.E0 1] Mo 333895
4 |SOFISO008 -conjdLt-02 Terracap - £1-3342-2333 150,00 0,30 1 Sim 323389
5 |SCE!S TRO3- projeto orla - polo Ly 04 Tetracap - B1-3342-2333 330,00 150 1 Sim 432683
6 |SCEMSTR3-PROJETOORLA-POLODSLT M Teracap - 61-3342-2333 840,00 1.50 1 Sim 4355.71
7 |EQMSEQZ0A0LTA Terracap - B1-3342-2333 ES00,00 0,30 1 Sim 236183
5§ |CRNW 510 -COMREGIONAL EL ELT 04 Terracap - 61-3342-2333 780,00 3,00 1 Sim 883872
3 |CRNW-TOT-COMPBEGIOMAL LT 8 Terracap - £1-3342-2333 1853.70 2,20 1] Mia 572229
10 |CEMW-707 - COM. REGIONALLTC Terracap - 61-3342-2333 370740 2,20 1] Mo 474238
N |CRNW-T03- COMREGIOMALLTD Terracap - £1-3342-2333 345580 2,20 1] Mia 415,53
12 [CRAMW-707 - COMERCIO FEGIOMAL NORDES] Terracap - 61-3342-2333 370700 2,20 1 Sim 4055.79
153 [CLMWOZ03LT A Terracap - £1-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 770,00
14 [CLMNWOHOSLTC Terracap - 61-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 710,00
15 [CLMWOHOSLTE Terracap - £1-3342-2333 750,00 2,54 1 Sim TO56.67
16 [CLMWO02/03LTH Terracap - 61-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 177,78
17 [CLMNW 0405 LT J Terracap - 61-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 177,78
18 [CLMWOZ03LTJ Terracap - £1-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 177,78
19 |[CLNWOEOFLTE Terracap - 61-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 177,78
20 |505 102 jNogueira 61-8400-3533 3300,00 3.03 1 Sim G363.64
21 |CRS 515 bloco B - Asza Sul Paulo Leardi 61-3367-6702 100000 1.00 1 Sim 100,00
22 |EORSW 213 Consult - 61-8112-3327 576,00 2,40 1] Mia 515,53
23 |55 Asa Sul Carneiro 61-9666-2214 750000 2,33 1 Sim 600,00
24 |CRN'W 507 bloco B It 01 Terracap - £1-3342-2333 120000 0,50 1 Sim 533333
25 |CEMWSO0SELALT O Terracap - 61-3342-2333 376000 373 1 Sim 703235
26 |CRMWSOSELELTO1 Terracap - 61-3342-2333 1200.00 0,25 1 Sim 6553.33
27 [SHCISW EQ 10102 LT 01 Terracap - £1-3342-2333 12500,00 1.00 1] Mia 162109
28 [SHI'S CENTRO COMERCIAL QI-25 LT 01" Terracap - 61-3342-2333 5180.30 2.0 1 Sim 3843.00
73 |AREAESPECIAL AEMWOILT A" Terracap - £1-3342-2333 £1530,00 210 1 Sim 3185,33
30 |CLNWOEO7FLTE Terracap - 61-3342-2333 300,00 2,54 1 Sim 534756
31 [SEPS T15/315 - Aza Sul - Brasilia. THAIS IMOBILIARIA 5130312200 200,00 5,00 1 Sim 123580.00
32 |CRS51S Augusto [BT1352013001 100000 4.00 1] Mo 8000.00
33 |SETOR COMERCIAL LOCALISUL QUADRA 219 Gustavo Jara 33467713 320,00 3.00 1] Mia 1265600

Apés os tratamentos, homogeneizacfes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes varidveis se mostraram
consistentes e significativas:

> Area do Terreno m2 variavel independente quantitativa, representativa da area
total construida de cada elemento. Amplitude da amostra: 180,00m2 a 61.890,00m?2.

> Coeficiente de  Aproveitamento: variavel independente quantitativa,
representativa do niumero que, multiplicado pela area do terreno, indica a quantidade
total de metros quadrados passiveis de serem construidos. Amplitude da amostra: 0,10
a 5,33.

> Comercial: variavel dicotdmica tipo dummy, sendo 1 para imoveis comerciais e 0
para os demais imoveis.

> Unitario-R$: Variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relacdo entre o valor total de cada imdvel e sua respectiva area
total construida. Amplitude da amostra: R$ 1.621,09 / m? a R$ 12.656,00 / m2.
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O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra é
detalhadamente apresentado em anexo, destacando-se 0s seguintes parametros
principais:

Coeficiente de Correlacao: 0,849639

Coeficiente de Determinacéao: 0,721886

Significancia do Modelo: 1%.

Durbin Watson:2,02 (ndo auto regressdo em relacdo a variavel
dependente, nivel de 90%).

Residuos com distribuicdo homocedastica, com caracteristicas normais:
75% entre -1,00s e +1,00s; 87% entre -1,64s e +1,64s; 96% entre -1,96s e
+1,96s.

»  Significancias dos regressdes: inferiores a 9%.

YV VVVYV

Funcéo Estimativa:
Unitario =14668,545 *Area Terreno " -0,21361017 *e " (0,26205109
*Aproveitamento ) *e ” (0,18764299 *Comercial )

Fazendo-se a estimativa do valor venal do imével em analise com utilizacdo do
modelo inferencial estatistico acima identificado, obtivemos o0s seguintes
resultados, considerando a estimativa pontual, adotando-se a média
considerando estimativa pontual, intervalo de confianca de 80% e campo de

arbitrio correspondente a semi-amplitude de 15% em relacdo a estimativa
pontual.

MODELO: Brasilia Terreno

CARACTERISTICAS DAAMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra : 33 14
Total
133 14
Utilizados Utilizadas
01 Grau Liberdade : 29
Ouitlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagédo : 0,84964 Total : 6,67600
Determinagdo : 0,72189 Residual 1 1,85669
Ajustado : 0,69312 Desvio Padrdao : 0,25303
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F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 25,09128 D-Calculado : 2,01891
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressao 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 75
-1,64 a +1,64 90 87
-1,96 a +1,96 95 96

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y - 13325,371432 * X1—0,213610 * 21718(0,262051 * X2) * 2’718(0,187643 * X3)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 6400,81 Coefic. Aderéncia
Variagdo Total : 214101457,16 Variagdo Residual
Variancia . 6487922,94 Variancia
Desvio Padrdo : 2547,14 Desvio Padrdo

: 0,72282

: 59343885,13
: 2046340,87
: 1430,50
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Unitario = f{ Area Terreno )

Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 180,00 a 61890,00 E o]
Impacto esperado na dependente: Negativo 4000
10% da amplitude na média: -16,20 % na estimativa B | , ,
1] 20,000 40,000
Arga Terreno
X, Aproveitamento
Unitério = f{ Aprovetamenta )
Tipo: Quantitativa 2 10000
Amplitude: 0,1 a 5,33 E 5000
Impacto esperado na dependente: Positivo Eggg
10% da amplitude na média: 14,70 % na estimativa ' -ttt
1 2 3 4 5
Aproveitamento
X3z Comercial
Unitario = [ Comercial ]
Tipo: Dicotdmica Isolada 2 oo
Amplitude: 0a 1 £
= 2000

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 20,60 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Unitério

Camercial

Tipo: Dependente
Amplitude: 1621,09 a 12656,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala Significancia Determ. Ajustado
Linear T-Student (Soma das Caudas) (Padréao = 0,69312)
Calculado
Xy Area Terreno In(x) -5,81 0,01 0,35753
X, Aproveitamento X 6,99 0,01 0,20312
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X3 Comercial X 1,82 7,89 0,66942
MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

=

—_ c

g |g|8

g |8 |§|s
3| | S| S |.e
> | = =
© | E I 5 GE) =
E B e o o [
> | L < | |O |>D
X1 [ In(X)
X, X
X3 X
Y [In(y)

VII. Classificacdo quanto ao grau de fundamentacéo e preciséo

Apresenta-se a seguir a planilha dos céalculos do grau de fundamentacéo Il e Grau de

Precisao Il dos trabalhos periciais — valores de venda do terreno.
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ENGQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAOC - Modelo de Regressdo Linear Tabela 2

Tabela 2 - Enquadramente do Laudo segundo seu Grau de Fundamentagio

ENQUADRAMENTO dé acordo com Tabsla 2

‘ Verificagio da Tabela 1 x Tabela 2

Enquadramento da Tabela 2

Graus Il I | ] | ] Enguadramento Tabela 2 [ ets ] Grau Fossivel ]
Pontas Minimas 18 10 g Pontos Obtidos Tatais 17 Grau Possivel = 11
Nens DOngalinos o grau comesponsents 24586 J45e6 indos Pontos 02 ens obrgatedes| 24526 demals
Pontos .h' Ilnlr"los 12 B8 & il 12 3 Grau Possivel = I
demais itens grau Il grau | | i2 5
Pontos Minimos 4 2 | 17
Grau de Fundamentagio apds
Ponios MaKmos possivels ‘ ‘ 18 | 12 ‘ 3 ‘ ‘ = = ‘ 17 ‘ Grau Il ‘

ENGUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAO: ltem 9.2.1.1 da NER 14653-2

2.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, s30 cbrigatonias

a a:'nesentagin do laude na modalidade completa (em todos os itens de @ am'); atendeu

a:'r.esgntag-in da .an.? se do modelo no laudo de aval iagdo, com a verficagdo da coeréncia do comportamento da Stenden
p |variagdo das varidveis em relagic ao mercado,

bem como as suas elasticidades em tomo do ponto de est 'nagin; atendeu SR
- dentificagic completa dos enderegos dos dados de mercado usados No modelo nio atendeu

bem comos das fontes de informago; atendeu
d |adogio da estimativa de tendencia central nio atendeu

GRAU DE FU NDﬁMENTﬁC.ﬁ.O FINAL: atendimento simultinec a Tabela 2 e ltem 9.2.1.1 da NBR 14653-2

| GRAU DE FUNDAMENTA@EO FINAL DO LAUDO | Graull

GRAU DE PRECISAD - IMOVEIS URBANOS

METODO COMPARATIVO DE DADDS DE MERCADO - 430 de MODELO DE REGRESSAD LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14 6332

Tabela 5 - Grau de Frecisdo nos casos de utilizagio de modelos de OBTIDA do Inte ds de §0% em tormo da estimativa ds
regressao linear ou do tratamento por fatores tendéncla caniral
. = 1 | Il [ 1 R .. N
Descrigan - - ~ Valores unitarios Amplitude Obtida
! <= {menor ou igual)
do Intervaio do de 80% IC - Minimo 3.704,53 10.32%
30% 40% 50% Madio 413104 21.83%
&m terno da estimativa de tendéncla central IC - Maxime 4.60E.53 11.51%
| GRAU DE PRECISAC FINAL: atendimento a Tabela 5 da MBR 146532
| GRAU DE PRECISAD FINAL Grau Il
ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTA;‘AO - Modelo de Regressdo Linear Tabela 2
Tabela 2 - Enquadramente do Laudo segunde seu Grau de Fundamentagio Verificagio da Tabela 1 x Tabela 2
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 2
Graus 11 i | 1] I [ |1 Enquadramento Tabela 2 [ ots | Grau Possivel ]
Pontos Minimos 18 10 E Pontos Obtidos Totais 17 Grau Possivel = |1
TEens O N0 grau comespangents 2456 245e6 indos Pontos de ens obrigatodos] 2.45e6 demals
Pontas _h«' I.nlr"loz 12 8 g 1l 12 ] Grau Possivel = II
demais itens grau il grau | | 12 5
Pontos Minimos 4 2 | i7
G de Fund, ntaga 5
Fonios Mames possivels ‘ ‘ 18 | 12 ‘ g ‘ ‘ s ‘ 17 ‘ Grau Il ‘

Engquadramento da Tabela 2

ENGQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO: tem 9.2.1.1 da NBR 14653-2

9.2.1.1 - Para atingir o Grau I, s30 obrigatirias

a |apresentagdo do laude na modalidade completa (em todos os itens de @ am); atendeu

a:'rlesentagin da lan.? 52 do mofleo no laudo de avaliagio, com a verficagdo da coeréncia do comportamento da stendeu
g |variagdo das variaveis em relagic ao mercado,

bem como as suas elasticidades em tomo do ponto de estimag3o; atendeu Max.imlr T
. dentificagio completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo nio atendeu

bem comes das fontes de mformagdo; atendeu
d |adogdo da estimativa de tendencia central nic atendeu

GRAL DE FUNDAMENTACAQ FINAL: atendimento simultinec a Tabela 2 e ltem 9.2.1.1 da NER 14653-2

| GRAU DE FUNDAMENTAGAD FINAL DO LAUDO Grau ll

GRAU DE PRECISAD - IMOVEIS URBANOS

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - ufilizagio de MODELD DE REGRES SAD LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2

Tabela 5 - Grau de Precisdo nos casos de utilizagio de modelos de OBTIDA do Inte dg de §0% em torno da estimativa de
regressao linear ou do tratamento por fatores tendéncla central

Descrigio L l 1 _ | . _ Walores unitirios Amplitude Obtida
H <= {menor ou igual)
oo Int g8 ds 80% IC - Minima 3.704.53 10.32%
0% 40% 50% Madio [RET 21.83%
em torno da sstimativa de tendéncla central IC - Maximo 460653 11.51%
| GRAL DE PRECISAOQ FINAL: atendimento a Tabela 5 da NBR 14653-2 |
| GRALU DE PRECIS AD FINAL | Grau I |
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11. AVALIACAO DO TERRENO

Atributos de Entrada
Regressores Caracteristica do Imovel
Area do Terreno 10.553,03
Coeficiente de Aproveitamento 2,00
Comercial 1,00
Resultados
lfé'éﬁﬁ'z? Total (R$)

Estimativa Pontual 4.131,04 43.594.989,05
Intervalo de Mi,ni_mo -10,32 % 3.704,59 39.094.649,41
Confianca MaX|_mo_ _ +11,51% 4.606,59 48.613.482,47

Confiabilidade 80%

Minimo -15,00% 3.511,38 37.055.698,48
Campo de Arbitrio Maximo +15,00% 4.750,70 50.134.279,62

Confiabilidade Proximo a 80%
Intervalo admissivel para média de mercado
Adotado R$ 43.595.000,00
Minimo R$ 39.094.649,41
Maximo R$ 48.613.482,47

Face ao exposto o valor de venda do terreno pelo método comparativo nos termos da
NBR14.653-2 é avaliado em R$ 43.595.000,00 (quarenta e trés milhdes, quinhentos
e noventa e cinco mil reais), arredondados, base: julho/2019.

12. PLANILHA E COMPOSICOES PARA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
SISTEMA SINAPI.

Para avaliar o valor estimado das benfeitorias no estado de nova, utilizou-se a tabela
de referencial publico SINAPI referente ao més de junho de 2019, estimando seu custo
de reposicdo pela area construida do alvard, chegando no valor de custo unitéario,
conforme serd demonstrado logo adiante deste trabalho.

Importante registrar que o SINAPI - Sistema Nacional de Precos e indices para a
Construcao Civil (Explotat), criado pela Caixa Econdémica Federal (CEF), tem por
objetivo efetuar o orcamento analitico e a analise orcamentaria de projeto-tipo e
projetos especificos e efetuar o acompanhamento de precos, de custos e de indices
da construcdo civil na area de fomento (habitagcdo, saneamento e infra-estrutura
urbana).

Apresenta se a seguir a planilha geral dos valores das edificacdes apurados pelo
sistema SINAPI.
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PLANILHA GERAL DE QUANTIDADES VALORES DAS BENEFEITORIAS APURADOS PELA PERICIA

Indicagdo da origem do prego:

o C—para prego coletado pelo IBGE

* CR—para preco obtido por meio do coeficiente de representatividade do insumo (ver Manual de Metodologia e Conceitos)
* AS — atribuido S&o Paulo.

CAIXA PREGOS SINAPI
Més de Coleta]06/06/2019 Pesquisa]IBGE
Localidade: BRASILIA - DF

VALOR TOTAL ANALISADO RS 13.741.140,73
Origem  Prego

Descricao d Medi <
8 Unid. € VIedlaNO o\, ANTIDADE PRECO UNITARIO
Prego (RS)

INFRAESTRUTURA
COMPOSICAO |LOCACAO CONVENCIONAL DE OBRA, UTILIZANDO GABARITO DE TABUAS CORRIDAS

- 2 11.658, 27.523,
99059 PONTALETADAS A CADA 2,00M - 2 UTILIZAGOES. AF_10/2018 M AS 36,67 658,68 | RS 427.523,80
COMPOSIGAO [CONTENGAO EM CORTINA COM ESTACAS ESPAGADAS COM 40 CM DE DIAMETRO E
M2 AS 64,38 670,24 | RS 43.150,09
98620 PROFUNDIDADE MAIOR QUE 15 M. AF_06/2018
COMPOSICAO ESTACA HELICE CONTINUA, DIAMETRO DE 30 CM, COMPRIMENTO TOTAL ATE 15 M ATE 20 M,
90809 PERFURATRIZ COM TORQUE DE 170 KN.M (EXCLUSIVE MOBILIZAGAO E DESMOBILIZAGAO). M AS 55,60 23.519,00 | RS 1.307.656,40
AF_02/2015
COMPOSIGAO "
0 875(; ARMAGAO UTILIZANDO AGO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG AS 6,54 36.348,59 [ RS 237.719,80
COMPOSIGAO R
92876 |CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG AS 6,27 33.164,21 [ RS 207.939,58
COMPOSIGAO N
0 877(; CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,70 19.844,16 | RS  113.111,70
COMPOSIGAO R
92878 |CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_12/2015 KG AS 5,62 28.504,13 [ R$  160.193,22
COMPOSIGAO N
9287 9('; CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,55 16.582,10 | R$  92.030,68
COMPOSIGAO N
92880 CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 20,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,66 9.087,15 [ RS 51.433,26
COMPOSIGAO N
9288 1('; CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 25,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,65 11.805,53 | RS 66.701,22
COMPOSIGAO | EXECUGAO DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK =25 MPA. AF_01/2017
OMPOSICAO UGAO DE ESTRU S DECO ° 0 > 0172017 M2 AS | 1.583,23 1.112,35 | R$ 1.761.102,04
95954 RESERVATORIO INFERIOR
COMPOSIGAO [CAIXA ENTERRADA HIDRAULICA RETANGULAR, EM ALVENARIA COM BLOCOS DE CONCRETO,
< Unid. AS 504,10 163 [ R 82.203,59
99264 DIMENSOES INTERNAS: 1X1X0,6 M PARA REDE DE DRENAGEM. AF_05/2018 " 5
COMPOSICAO
g36s1 | TUBO PVC CORRUGADO PERFURADO 100 MM C/ JUNTA ELASTICA PARA DRENAGEM. M AS 31,51 3.254,31 | R$  102.543,31
COMPOSIGAO [COLCHAO DRENANTE C/ 30CM PEDRA BRITADA N.3/FILTRO TRANSICAO MANTA GEOT EXTIL
¢ / / M2 AS 41,9 4.022,33 | RS 168.776,85

83656 100% POLIPROPILENO OU POLIESTER INCL FORNEC/COLOCMAT

SUBTOTAL| RS 4.822.085,53

MESOESTRUTURA
COMPOSICAO ~
2875 | ARMAGAO UTILIZANDO AGO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG AS 6,54 31.222,51 [ RS 204.195,21
COMPOSIGAO -
92876 |CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG AS 6,27 37.047,60 | RS 232.288,48
COMPOSIGAO -
9 2877(; CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,70 19.844,16 | R$  113.111,70
COMPOSIGAO -
92878 |CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_12/2015 KG AS 5,62 16.853,94 | RS 94.719,15
COMPOSIGAO N
9 2879(; CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,55 28.504,13 [ RS 158.197,93
COMPOSIGAO -
92880 | CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 20,0 MIM. AF_12/2015 KG AS 5,66 881531 | RS  49.894,66
COMPOSIGAO N
9288 1(; CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 25,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,65 13.048,21 | RS 73.722,40
COMPOSIGAO R
95954 | EXECUCAO DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK =25 MPA. AF_01/2017 V& AS | 1.583,23 2.177,32 | RS 3.447.204,47
COMPOSICAO [ALVENARIA EM TIJOLO CERAMICO MACICO 5X10X20CM 1/2 VEZ (ESPESSURA 10CM),
M? AS 58,27 1.295,70 | R 75.500,70
72132 |ASSENTADO COM ARGAMASSA TRACO 1:2:8 (CIMENTO, CAL E AREIA) s
MPOSICAO [EMBOCO BARRA LISA COM ARGAMASSA TRACO 1:4 (CIMENTO E AREIA GROSSA), ESPESSURA
COMPOSICAO [EMBOCO SA COM ARGAMASS CO1:4(C 0 GROSSA), ESPESSU e A 39,79 259141 | RS 10311216
5991 2,0CM, INCLUSO ADITIVO IMPERMEABILIZANTE, PREPARO MECANICO DA ARGAMAS
COMPOSICAO [TUBO PVC, SERIE NORMAL, ESGOTO PREDIAL, DN 150 MM, FORNECIDO E INSTALA DO EM
, ! M AS 36,61 4.604,01 | R$  168.552,91
89849 [SUBCOLETOR AEREO DE ESGOTO SANITARIO. AF_12/2014 s
COMPOSICAQ | CONTRAPISO EM ARGAMASSA TRACO 1:4 (CIMENTO E AREIA), PREPARO MECANICO COM
g7620  |PETONEIRA 4001, APLICADO EM AREAS SECAS SOBRE LAJE, ADERIDO, ESPESSURA 2CM. M AS 24,72 10.173,36 | RS 251.485,56
AF_06/2014
COMPOSIGAO [REVESTIMENTO CERAMICO PARA PISO COM PLACAS TIPO ESMALTADA EXTRA DE DIMENSOES )
87249 [45X45 CM APLICADA EM AMBIENTES DE AREA MENOR QUE 5 M2. AF_06/2014 M AS 4483 10.07336 | RS 456.071,92
COMPOSIGAO
73033001 |7 O A DE FERRO, DE ABRIR, TIPO GRADE COM CHAPA, 87X210CM, COM GUARNICO M AS 432,86 428,57 | R$  185.512,14
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PLANILHA  GERAL DE QUANTIDADES VALORES DAS BENEFEITORIAS
APURADOS PELA PERICIA - CONTINUACAO

COMPOSIGAO [JANELA DE AGO BASCULANTE, FIXAGAO COM ARGAMASSA, SEM VIDROS, PADRONIZADA. e s 533,53 125,57 | RS 228.656,59
94559 |AF_07/2016
COMPOSIGAO | APLICAGAO MANUAL DE PINTURA COM TINTA LATEX PVA EM PAREDES, DUAS DEMAOS. " A 885 250141 | RS 2.933.97
8487 |AF_06/2014 ’ I Saed
CoMPOsICAo|TUBO DE ACO GALVANIZADO COM COSTURA, CLASSE MEDIA, CONEXAO RANHURADA, DN 65 (2
92336 [/2"), INSTALADO EM PRUMADAS - FORNECIMENTO E INSTALACAO. AF_12/2015 M AS 52,43 1.302,16 | R$ 68.272,14
COMPOSICAQ|CABO DE COBRE FLEXIVEL ISOLADO, 2,5 MM?, ANTI-CHAMA 450/750 V, PARA CIRCUITOS
91926  |TERMINAIS - FORNECIMENTO E INSTALAGAO. AF_12/2015 M AS 28|  257.360,93 | RS 725.757,82
SUBTOTAL| R$ 6.659.189,92
SUPERESTRUTURA
COMPOSIGAO N
92875(; ARMAGAO UTILIZANDO AGO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG AS 6,54 23.455,72 | R$ 153.400,38
COMPOSICAO R
2876 |CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG AS 6,27 16.659,77 | R$ 104.456,77
COMPOSIGAO A
92877(; CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,70 15.844,26 | R$ 90.312,27
COMPOSIGAO -
osg78 | CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_12/2015 KG AS 5,62 12.776,38 | R$ 71.803,23
COMPOSIGAO A
92879C CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG AS 5,55 8.931,81 | RS 49.571,56
COMPOSIGAO | EXECUGAO DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK = 25 MPA. AF_01/2017 e s | 158323 1096,56 | RS 173610217
95954 |RESERVATORIO SUPERIOR e o 35204,
COMPOSICAQ | ELHAMENTO COM TELHA DE FIBROCIMENTO TELHAMENTO COM TELHA ONDULADA DE
94207 |FIBROCIMENTO E =6 MM, COM RECOBRIMENTO LATERAL DE 1/4 DE ONDA PARA TELHADO COM | M? AS 33,51 1.617,99 | R$ 54.218,90
INCLINAGAO MAIOR QUE 10°, COM ATE 2 AGUAS, INCLUSO ICAMENTO. AF_06/2016.
SUBTOTAL| R$ 2.259.865,29
TOTAL ANALISADO| R$ 13.741.140,73

Apresenta se a seguir a planilha das areas objeto da avaliagéo..
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ALVARA DE CONSTRUCAO N2 105/2002

Local da Obra: Mddulo B, Entre Quadras 708/907, SEP/SUL
Proprietario: Centro Assistencial Educacional Planalto

Autor do Projeto: Carlos Marques Henriques CreaN2 1404/D
Responsavel Técnicc Mario Vieira Franca CreaNe 2037/D

Vienge Eng2. Ind. E Com. Ltda Crea N2 1693/RF

Tendo em vista o constante no processo de n2 006.603/69, fica concedida licenga para execugéo,

no local supracitado, na construc¢do aprovada pela DREAEP/RA-I, através do processo n2 006.603/69

com drea de 11.658,11m? assim discriminadas:

Anterior ¢/ Habite-se 290/90

Anterior com Alvara de Construgdo N2 107/01
Area a deduzir (drea demoliada) ¢/ alvara 107/01
Acrescida e regularizada ¢/ este alvara

Area a deduzir (drea demoliada) ¢/ este alvara

Total

Bloco B
Térreo

12 Pavimento
22 Pavimento
Total

Bloco C
Subsolo
Térreo

12 Pavimento
22 Pavimento
Total

Bloco D

Subsolo

Térreo

Pav. Tipo 428,04 x 4
Casa de Maquinas
Total

Ginasio
Nivel 4,25
Nivel 0,80
Nivel 0,0
Total

Garagem Subsolo

Discriminagao das areas acrescidas

Total

4.231,73 m?
4.032,86 m?
369,36 m?
4.134,34 m?
370,89 m?
11.658,68 m?

408,25 m?
408,25 m?
408,25 m?
1.224,75 m?

489,59 m?
592,38 m?
592,38 m?
592,38 m?
2.266,73 m?

964,11 m?
476,23 m?
1.952,16 m?
40,05 m?
3.432,55 m?

1.026,70 m?

695,35 m?
1.346,70 m?
3.068,75 m?

1.665,90 m?

11.658,68 m?
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Apresenta se a seguir a planilha de célculos de valor unitario das benfeitorias.

| TOTAL ANALISADO] R$ 13.741.140,73 |

Area total construida m?2 11.658,68

Valor unitario R$/m2 1.178,62

Assim temos que o valor unitario do m? é de R$ 1.178,62 (sem aplicacdo de BDI, sem
do fator de Comercializagdo do Imovel, estabelecido pela tabela do ibape-sp..

COMPOSICOES REFERENCIAIS NORMATIVAS PARA ESTIMATIVA DO SINAPI

Com base nas areas no alvara de construcéo, foi estimado os quantitativos de acordo
com as normas técnicas vigentes conforme demonstrado nas planilhas a seguir:

coD. DESCRICAO UNID. | QTDE.
COMPOSIGA CONTENCAO EM CORTINA COM ESTACAS ESPACADAS COM 40 CM DE DIAMETRO E
O 98620 |pROFUNDIDADE MAIOR QUE 15 M. AF_06/2018
DESCRICAO DO SERVICO
Estrutura linear de madeira (Gabarito), posicionado em um angulo de 90°, perrorendo todo o perimetro da obra, com

m? 670,24

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas
Bloco B
Bloco C
Subsolo 489,59 m?
Bloco D
Subsolo 964,11 m?
Ginasio
Garagem Subsolo
1.665,90 m?
Total 3.119,60 m?
CROQUI
SEM CROQUI, LEVANTAMENTO REALIZADO COM BASE NO ALVARA DE CONSTRUCAO N2 105/2002
55,85 x 4 lados 223,41 metros do perimetro x 3 metros de altua 670,24 m?

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Toda edificagdo, independentemente da natureza, é composta por elementos estruturais que transmitem cargas acumuladas
da superestrutura até o maci¢o do solo. Estes mesmo sdao denominados de fundagGes. Em explicagdo mais sucinta a fundagdo
consiste no estudo no carregamento pontual da edificagdo, aplicando na camada mais rigida do solo (estudo de camada por
sondagem).

Diante de todo o exposto, o nimero de estacas ou tubuldes, é um fator variante em relagdo a cada tipo de solo e
carregamento pontual da edificagdo. Ndo tem uma padronizagdo em um niimero de Estacas/Tubul&es. Foram considerados, a
cada trés metros quadrado vai uma estaca Estacas ou TubulGes, levantamento estimados com base em projetos de fundagdes
de obras similares
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CcOD. DESCRICAO UNID. QTDE.
COMPOSICAO | ESTACA HELICE CONTINUA, DIAMETRO DE 30 CM, COMPRIMENTO TOTAL ATE 15 M
90809 |ATE 20 M, PERFURATRIZ COM TORQUE DE 170 KN.M (EXCLUSIVE MOBILIZACAO E
DESCRICAO DO SERVICO
Estrutura linear de madeira (Gabarito), posicionado em um angulo de 90°, perrorendo todo o perimetro da obra, com afastamento

M 23.519,00

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas

Bloco B coeficiente uma estaca ou tubuldo por cada 3 m?
Térreo 408,25 m?
Bloco C N° estacas profund comprimento (m)
Subsolo 489,59 m? 1.176,0 20,00 23.519,00
Bloco D
Subsolo 964,11 m?
Ginasio

1.026,70 m?

Garagem Subsolo
1.665,90 m?
Total 3.527,85 m?
CROQUI

O conceito de fundagao profunda, objeto de estudo neste trabalho, é estabelecido pela NBR 6122 — Projeto e execugdo de
fundagdes

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Toda edificagdo, independentemente da natureza, é composta por elementos estruturais que transmitem cargas acumuladas da
superestrutura até o macigo do solo. Estes mesmo sdo denominados de fundagGes. Em explicagdo mais sucinta a fundagdo
consiste no estudo no carregamento pontual da edificagdo, aplicando na camada mais rigida do solo (estudo de camada por
sondagem).

Diante de todo o exposto, o nimero de estacas ou tubulGes, é um fator variante em relagdo a cada tipo de solo e carregamento
pontual da edificagdo. Ndo tem uma padronizagdo em um nimero de Estacas/Tubules. Foram considerados, a cada trés metros
quadrado vai uma estaca Estacas ou TubulGes, levantamento estimados com base em projetos de fundagdes de obras similares
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cop. | DESCRIGAO [ unb. | ameE
INFRAESTRUTURA
COMQZ‘;?;CAO ARMAGAO UTILIZANDO AGO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG 36.348,59)
COM;‘;%CAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG 33.164,21
COM;‘;?;QAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG 19.844,16,
COMQF;(;?;QAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_12/2015 KG 28.504,13
COMQZC;%QAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG 16.582,10)
COMQZC;:('JCAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 20,0 MM. AF_12/2015 KG 9.087,15,
COMQF;‘Q;CAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 25,0 MM. AF_12/2015 KG 11.805,53
MESOESTRUTURA
COMQZCB’%CAO ARMAGAO UTILIZANDO ACO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG 31.222,51
COMQZ‘gf'GCAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG 37.047,60)
COMQF;?;QAO CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG 19.844,16,
COM;;CB’?';‘N‘O CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MIM. AF_12/2015 KG 16.853,94
COMQZ;’?;CAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG 28.504,13
COMQZ‘;:('JCAO CORTE E DOBRA DE AGO CA-50, DIAMETRO DE 20,0 MM. AF_12/2015 KG 8.815,31]
COMQZ‘;:'fAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 25,0 MM. AF_12/2015 KG 13.048,21
SUPERESTRUTURA
COM;‘;%QAO ARMAGAO UTILIZANDO ACO CA-50 DE 6,3 MM - MONTAGEM. AF_12/2015 KG 23.455,72
COMQF;‘;%CAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 8,0 MM. AF_12/2015 KG 16.659,77,
COM;‘;?;QAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 10,0 MM. AF_12/2015 KG 15.844,26,
COM;‘;??’XO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 12,5 MM. AF_12/2015 KG 12.776,38
COMQF;(;?'QCAO CORTE E DOBRA DE ACO CA-50, DIAMETRO DE 16,0 MM. AF_12/2015 KG 8.931,81]
TOTAL  |388.339,67
DESCRICAO DO SERVICO
Estrutura linear de madeira (Gabarito), posicionado em um angulo de 90°, perrorendo todo o perimetro da obra, com afastamento
MEMORIA DE CALCULO
quadro de dreas PADRAO COMERCIAL NORMAL - CAL8
11.658,68  m? X 33,30906 = 38833967 KG
CROQUI

Projeto NBR 12721

Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras disposigdes para condominios edilicios

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Projeto NBR 12721

2005 Ell

Tabela 7 - Lotos Bisicas - Projetos-padraa Comerciais - NORMAL
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

TOTE BASICO

s PADRAO NORMAL
{por m* da construga) un

CAL-®_| csL-8 ] o6

MATERIS.

Agacase

reea mosia

oo e 02

Bloca e con

(Chapa compensado plastificad 18 mos x 130 m x 110 m

(Comeroo fok= 30 MPa com. br. 1 0 2 pré-misiurado

(Cimanta cP.328

ol g 8 o B ¢ x 19 cm 1 19

e = 184120

L

i&

rot 19 cm x 19 G 5 30 ¢

Teina mnemeimants anouisds § mm 12,44 m x .30 m
[Porta merma sami.oca para pinturs .60 m x 2.30 m

[Esaquaarias s corror e aluminic sncazaao naturst
santa s carrer da chaps dotracs

[Fachacura intorma marta cromeda

Aruiejo branco 18 ¢ x 15 cm

o bancada) de miemors brance 2.00 mx 0,00 =
[Paca do geaso 70 cm x 19 cm

viro uso trans pareat & mem colocads com massa

-1 §F 1§11 2188 R

Tt e Py

[Emutssa saramca wmpermasbinzanss Amsan 2amun

Fic s coben amt-cham, isciamants 750 V, # 2.6 mm

[panter rpeiar 70 &

5
e
8
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cop. | DESCRIGAO |uNID.| QTDE.
INFRAESTRUTURA
COMPOSIQAO EXECUCI'io’ DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK =25 MPA. AF_01/2017 e e 111235

95954 RESERVATORIO INFERIOR ’
COMPOSIQAO'EXECUCAO DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK = 25 MPA. M 217732

95954 AF_01/2017 ey
COMPOSIQAO EXECUCAQ DE ESTRUTURAS DE CONCRETO ARMADO FCK =25 MPA. AF_01/2017 e 3 1.096.56

95954 RESERVATORIO SUPERIOR !

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas Projeto NBR 12721 - PADRAO COMERCIAL NORMAL - CAL8
11.658,68 m?2 X 0,37622 = 4.386,23 M?
CROQUI

Dosagens e aplicagGes de concretos estruturais de acordo com as classes de consisténcia da
NBR 8953:2015

Projeto NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construcdo para incorporacdo imobilidria e outras
disposicdes para condominios edilicios.

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Projeto NBR 12721:2005 3
Tabela 7 - Lotes Basicos - Projetos-padrao Comerciais - NORMAL
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)
LOTE BASICO "
2 . PADRAO NORMAL
(por m* de construgdo) UN
cAL-8 [ csL.-8 | csL-16

MATERIAIS

Chapa compensado plastificado 18 mm x 220 m x 1,10 m m? 1,43346 1,48U58 1,84120
Ago CA-50 @ 10 mm kg 33,30906 38,89402 58,69879)
Concreto fck= 20 MPa conv. br. 1 e 2 pré-misturado m* 0,37622 0,37187 0,52396
Cimento CP-32 Il kg 69,51853 56,97828 75,29497|
Areia média m’ U, 2161/ U, 182496 U,24308
Brita n® 02 m* 0,04342 0,03197 0,04006
Tijolo de 8 furos 9 cm x 19 cm x 19 cm un 32,90100 46,51977 61,78883
Bloco de concreto 19 cm x 19 cm x 39 cm un 1,75147 0,99441 0,85634
Telha fibrocimento ondulada 6 mm x 2,44 mx 1,10 m m* U, 13878 U, 17538 U, U764
Porta interna semi-oca para pintura 0,60 m x 2,10 m un 0,06030 0,09084 0,11852
Esquadrias de correr de aluminio anodizado natural m* 0,20344 0,07172 0,10439
Janela de correr de chapa dobrada m* 0,03676 0,03018 0,03391
Fechadura interna média cromada un U,U3194 L,usuUrY [PRVLLETS
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coD. | DESCRICAO UNID. | QTDE.
INFRAESTRUTURA
Fcom POSICAO |ALVENARIA EM TIJOLO CERAMICO MACICO 5X10X20CM 1/2 VEZ (ESPESSURA - 1.295.70
72132 10CM), ASSENTADO COM ARGAMASSA TRACO 1:2:8 (CIMENTO, CAL E AREIA o
MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas
11.658,68 m?
CROQUI
ABNT NBR 15270-1; Componentes ceramicos,Blocos ceramicos para alvenaria de vedagcao —
Terminologia e reauisitos
LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS
107,98 1.295,70 m?
COD. | DESCRICAO | uniD. | QTDE.
INFRAESTRUTURA
r COMPOSICAO |EMBOCO BARRA LISA COM ARGAMASSA TRACO 1:4 (CIMENTO E AREIA GROSSA), M2 259141
5991 ESPESSURA 2,0CM, INCLUSO ADITIVO IMPERMEABILIZANTE, PREPARO MECANICO T
MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas
11.658,68 m?
CROQUI
ABNT NBR 15270-1; Componentes ceramicos,Blocos ceramicos para alvenaria de vedagdo —
Terminologia e requisitos
LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS
107,98 1.295,70 m? alvenaria
dois embocgo
lados
2.591,41 m?
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cop. | DESCRICAO UNID. | QTDE.

INFRAESTRUTURA
COMPOSICAO |PORTA DE FERRO, DE ABRIR, TIPO GRADE COM CHAPA, 87X210CM, COM e 42857

73933/001 GUARNICO !

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas CAL (Comercial Andares Livres) - NBR 12721
11.658,68 m? X 0,03676 = 428,57 m?
CROQUI

Projeto NBR 12721 - Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagao imobiliaria e outras
disposicdes para condominios edilicios

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Projeto NBR 12721:2005 3
Tabela 7 - Lotes Basicos - Projetos-padrdao Comerciais - NORMAL
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)
LC;TE BAsico ; PADRAO NORMAL
(por m” de construcéo) UN
CAL-8 [ cCsL-8 | csL-16

MATERIAIS

Chapa compensado plastificado 18 mm x 2,20m x 1,10 m m? 1,43346 1,48U58 1,84120
Ago CA-50 @ 10 mm kg 33,30906 38,89402 58,60879
Concreto fck= 20 MPa conv. br. 1 e 2 pré-misturado m* 0,37622 0,37187 0,52396
Cimento CP-32 11 kg 60,51853 56,97828 75,29497
Areia média m* 02161/ U, 18296 U, 243308
Brita n° 02 m? 0,04342 0,03197 0,04006
Tijolo de 8 furos 9 cm x 19 cm x 19 cm un 32,90100 46,51977 61,78883
Bloco de concreto 19 cm x 19 cm x 39 cm un 1,75147 0,99441 0,85634
Telha fibrocimento ondulada 6 mm x 244 mx 1,10 m m? U, 13878 U,1/538 U064
Porta interna semi-oca para pintura 0,60 m x 2,10 m un 0,06030 0,09084 0,11852
Esquadrias de correr de aluminio anodizade natural m* 0,20344 0,07172 0,10439
Janela de correr de chapa dobrada m* 0,03676 0,03018 0,03391
Fechadura interna média cromada un 0,Us1494 u,usury [IAILLET)
Azulejo branco 15 cm x 15 cm m? 0,72002 0,76150 1,03029
Tampo (bancada) de marmore branco 2,00 m x 0,60 m un 0,00698 0,00406 0,00500
Placa de gesso 70 cm x 70 cm m* 0,37145 0,38477 0,55897
Vidro liso transparente 4 mm colocado com massa m* U, 25449 U,UBY U U, 13080
Tinta latex PVA I 210442 1,93822 296768
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cop. | DESCRIGAO UNID. | QTDE.
INFRAESTRUTURA
COMPOSICAO |JANELA DE AGO BASCULANTE, FIXACAO COM ARGAMASSA, SEM VIDROS, it 42857

94559 PADRONIZADA. AF_07/2016 ’

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas CAL (Comercial Andares Livres) - NBR 12721
11.658,68 m?2 X 0,03676 = 428,57 m?
CROQUI

Projeto NBR 12721 - Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagdo imobiliaria e outras
disposicGes para condominios edilicios

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Projeto NBR 12721:2005 3
Tabela 7 - Lotes Basicos - Projetos-padrao Comerciais - NORMAL
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)
LOTE BASICO _
(por m? de construgio) UN PADRAO NORMAL
CAL-8 | csL-8 | cCSL-16

MATERIAIS

Chapa compensado plastificado 18 mm x 2,20m x 1,10 m m* 1,43346 1,48U58 1,84120
Ago CA-50 @ 10 mm kg 33,30806 38,8402 58,69879)
Concreto fck= 20 MPa conv. br. 1 e 2 pré-misturado m* 0,37622 0,37187 0,52396
Cimento CP-32 11 kg 60,51853 56,97828 75,29497
Areia média m* v2611 U, 18296 U,24308
Brita n® 02 m* 0,04342 0,03197 0,04008
Tijolo de 8 furos 9 cm x 19 cm x 19 cm un 32,90100 46,51977 61,78883
Bloco de concreto 19 ¢cm x 19 ¢cm x 39 em un 1,75147 0,99441 0,85634
Telha fibrocimento ondulada 6 mm x 244 m x 1,10 m m* 0,138/8 U, 17538 v,1076Y
Porta interna semi-oca para pintura 0,60 m x 2,10 m un 0,06030 0,09084 0,11852
Esquadrias de correr de aluminio anodizado natural m* 0,20344 0,07172 0,10439
Janela de correr de chapa dobrada m 0,03676 003018 0,03391
Fechadura interna média cromada un U394 U,usurY U,uBtid
Azulejo branco 15 em x 15 em m? 0,72002 0,76150 1,03029
Tampo (bancada) de marmore branco 2,00 m x 0,60 m un 0,00698 0,00406 0,00500
Placa de gesso 70 cm x 70 cm m* 0,37145 0,38477 0,55897
Vidro liso transparente 4 mm colocado com massa m* U, 25449 L,u8Y/U U,13U3Y
Tinta latex PVA I 2,10442 1,93822 296768
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cop. | DESCRIGAO | unip. | aTDE.

INFRAESTRUTURA

TELHAMENTO COM TELHA DE FIBROCIMENTO TELHAMENTO COM TELHA
COMPOSICAO |ONDULADA DE FIBROCIMENTO E =6 MM, COM RECOBRIMENTO LATERAL DE 1/4

94207 DE ONDA PARA TELHADO COM INCLINACAO MAIOR QUE 10°, COM ATE 2 AGUAS,
INCLUSO ICAMENTO. AF_06/201

m? 1.617,99

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas CAL (Comercial Andares Livres) - NBR 12721
11.658,68 m? X 0,13878 = 1.617,99 m?
CROQUI

Projeto NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construcdo para incorporag¢ao imobiliaria e outras
disposicOes para condominios edilicios

LEVANTAMENTO REALIZADO POR ESTIMATIVAS

Projeto NBR 12721:2005 kil
Tabela 7 - Lotes Basicos - Projetos-padrao Comerciais - NORMAL
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)
LOTE BASICO _
(por m? de construgio) UN PADRAO NORMAL
CAL-8 | csL-8 | CsL-16
MATERIAIS
Chapa compensado plastificado 18 mm x 220 m x 1,10 m m* 1,43346 1,48058 1,84120
Ago CA-50 @ 10 mm kg 33,30906 38,89402 58,69879
Concreto fck= 20 MPa conv. br. 1e 2 pré-misturado m? 0,37622 0,37187 0,52396
Cimento CP-32 Il kg 6Y,51853 96,97828 19,2989¢
Areia média m’ 0.21617 0.18296 0.24308
Brita n° 02 m* 0,04342 0,03197 0,04006/
Tijolo de 8 furos 8 cm x 19 cm x 19 cm un 32,90100 46,51977 61,78883
Bloco de concreto 19 cm x 19 cm x 38 cm un 1,75147 0,99441 0,85634
Telha fibrocimento ondulada 6 mm x 2,44 m x 1,10 m m? 0, 13878 U,17538 U, 10764
Porta interna semi-oca para pintura 0,60 m x 2,10 m un 0,06030 0,09084 0,11852)
de correr de io anodizado natural m* 0,20344 0,07172 0,10439
Janela de correr de chapa dobrada m* 0,03676 0,03018 0,03391
Fechadura interna média cromada un U,Us194 UUsUrY U,UBES/
Azulejo branco 15cm x 15 cm m? 0,72002 0,76150 1,03029
Tampo (bancada) de marmore branco 2,00 m x 0,60 m un 0,00698 0,00408 0,00500]
Placa de gesso 70 cm x 70 cm m* 0,37145 0,38477 0,55897
Vidro liso transparente 4 mm colocado com massa m* 0,254449 0,u8Y/0 U, 13050
Tinta latex PVA I 2,10442 1,93822 296768
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cop. | DESCRICAO UNID. | QTDE.
INFRAESTRUTURA
COM POSIQAO TUBO PVC, SERIE NORIV’IAL, ESGOTO PREDIAL, D’N 150 MM, FORNECIDO E INSTALA M 4.604.01

89849 DO EM SUBCOLETOR AEREO DE ESGOTO SANITARIO. AF_12/2014 ’

MEMORIA DE CALCULO
quadro de areas CAL (Comercial Andares Livres) - NBR 12721
11.658,68 m? X 0,39490 = 4.604,01 m
CROQUI

Projeto NBR 12721 - Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagao imobilidria e outras
disposi¢Ges para condominios edilicios

Fechadura interna media cromada un 0,03194 0,05079 0,06657
Azulejo branco 15 cm x 15 cm m? U, 12002 U, /6150 1,UdU2y
Tampo (bancada) de marmore branco 2,00 m x 0,60 m un 0,00698 0,00406 0,00500
Placa de gesso 70 cm x 70 cm m? 0,37145 0,38477 0,55897
Vidro liso transparente 4 mm colocado com massa m? U, 25449 u,uBYr0 U, 130380
Tinta latex PVA | 2,10442 1,93822 296768
Emulsao asfaltica impermeabilizante kg 4,84204 2,30596 288224
Fio de cobre anti-chama, isolamento 750 V, # 2,5 mm?# m 2207462 12,78848 34 37335
Disjuntor tripolar 70 A un U,1/18Y U, 24887 U, 3242
Bacia sanitaria branca com caixa acoplada un 0,02796 0,02865 0,02894
Registro de pressao cromado @ 1/27 un U, 13224 uus/ry U, U544
Tubo de ferro galvanizado com costura @ 2 1/2” m 0,11169 0,18911 0,37518
Tubo de PVC-R rigido reforgado para esgoto @ 150 mm m 0,39490 0,42503 0,36957
MAO-DE-OBRA

Pedreiro h 21,3449 26,65146 46,81614
Servente h 19,37664 17,60135 2414754
DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Engenheiro h 1,15081 U, uuEs/ 1,U1890
EQUIPAMENTOS

Locagédo de betoneira 320 | dia U, bi3dbd U,2/1/6 U, 63853

13. AVALIACAO DA AREA LABORATORIO - 160,00 M2 - METODO CUSTO DE
REEDICAO — DEPRECIACAO (Ross-Heidecke)

Para fins comparativos o Perito apresenta a seguir a avaliacdo pelo método de custo
de reedicao — depreciacao (Ross-Heidecke).
Area total laboratério : 160,00 m2.

Assim, por se tratar de um imovel usado, e considerando que as edificacdes presentes
no terreno foram construidas ha 10 anos (idade aparente) e que possuem bom estado
de conservacéo, utilizou-se a tabela de Ross-Heidecke (anexo) para depreciagcédo das
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benfeitorias . A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacdo de um
bem, em relacao direta ao estado em que se encontra.

V.6 - A |dage da editicagho na época de sua avaliagdo - |, - ¢ aquela estimada em razao do cbsoletismo
da conslrugdo avalianda, quando devera ser ponderada: @ arquilelura, a funcionalidade e as
caracterislicas dos matanais empregados nos revestimentos.

V.7- Aidade da edihcacio na época de sua avaliagéo - |, — ndo pode ser superior & sua idade real e o
061300 Oe coNservacio, alerta-se, ndo deve ser considarado na sua fixagac.

V.8 O estado de conservacio deve ser fxado em razao das constatagbes em vistoria que devers
obsorvar 0 ostado aparente em Que se encontram: sistoma estiutural, de coberura, hidraulico @
elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus reveslimentos, pesando os seus cuslos para

recuperagao total
V.8- O estade de conservagao da edificagdo deve ser classificade segundo a graduagdo que consia do
QUADRQ A que seque:
QUADRO A
ESTADC DA Depreciogho Carscievistices
e | cormcaeso. e | |
' 0.00 !&nﬁowawmm@uwdc“ﬁ.mmmu
Nova Oos aN0s, QIO A ap sinais e desg: nadtured de
priata exna
Em'muwmmnﬁmom.mm«
] Entre nova & reguisr 0.32 OIS SN0S. QUE BRAINANIE NecesSdEOe apenas 06 uma demdo lave
0f POLUE DAV MCOMPOr @ 3ua apancia
EQNCE{a0 sEMINovE OU com rglorma geral o substincal ews 20 5
. Regular 252 W08, G0 aFIade gerkl posse ser recuperado apenas Com reparcs
gmomumumummmm
EM Ou conm (e ewe2es
P m""':mg"" . "': a0 mwmmmuw’::ummmu
fepara BS3UMES @ INCas 10CANZaCRE @ WPOIAG O pIMuta Ftema ©
simples
:Mmamo-mmwmmomm
= Necesshando de 18.10 interna. @ exisma, apos a8 i & mincas
reparos simples # el eslautural
s Wdan i e M & s
Edilicacdn cugs ottado Qiral POsSa 46r 18CUPArRJO COM Pillure
MM & RNma, &0s repaos de fssuras e ncas, com
esiablizagho e'ou cio & d m estutral As
Necessiando o natalagdes hdrayices o eldlrices p di
! reparos de simplos a 120 amotmmwwuwm
Impontantes dasgastadas nalursimente. £ POSSR Ser e
sMuwmmmmmop&mumwu
outrs cbmeso. Rowiad da imparmeadazacao ou substiucio de
1einas da cotenua
Edécagao cujo ecladn Daral POSES $9¢ OCUPIMBD COM pertura
reema @ ealema, com substtucio de paNos OO rogulanzacho da
avenana, nezfm oq n:umasdo. rincas, og: %nan .oy
g "”'f:f‘“ - 52,60 Wro Melicas possam sel festauacas medanm &
paOs Importanies SubSIAGE0 Cas PEGas aparent=s. A SUDSLALICAD CD8 sovestrmentos
. e pisas o parodes. 03 maona 0o cHModos, se laz necesadna,
WmmquWW«am
Wuwmmujlmmmnmmm&m
Necessitando o0 Wabmmmw eouanzacas da
h ropares importantes & n do fi NCas. SUDSUICH0 das insalagios
wdificagio sem valoe hidriulcas & eWincas %hwmmlm&mn
o paredes. Subsituiclo da impermeatilizacio ou 9o lehado
i Som valod 100,00 Edficagao em stado o nina

NOTA: As COBLe/9ICas rellivas 806 SIS 08 CONSErvird) SUprd expIkiladas devem 61 KGMEtas ComD rederdneia geral,
cabenco 30 avillado o pordere; ko Cad cbsarvacles colhidas em wsionda.
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V- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO

V.1- O critério @& seguir especiicado é uma adequaglo do metode Ross/Heidecko que leva em conta o
obsoletismo, 0 tipo de construcao e acabamento. bem como o estado de conservagio da edificacéo,
na determinagdo de seu valor de venda.

V.2- O valor untario da edificacac avaiianda, fixado em lungiao do padrdo construtivo, € multiphcado pele
FATOR DE ADEQUACAQ AO OBSOLETISMO E AD ESTADO DE CONSERVACAQ - Fo para
levar em conta & depreciagao

V.3- O fator Foc é determinado pela expresséj:

Foc =R + K* (1-R), onde
R = coeficiente residual correspondente ao padriio, expresso om decimal, obtido na TABELA 1
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2

V.4- A vida relerencial e o valor residual (R}, eslimades para os padroes espacificados neste estudo, sao.

TABELA 1
CLASSE PO PADRAO VIDA mlfu vuo_awl.!wuu
REGIDENCIAL | BARRACO 5 = [
1
G e -
| e T —=
70 20
%—*‘ . :
5U 70 20
T E———
e g4
%7 L] B
SUPE 50 E)
! —>—
i ” m
[COMERCIAL | ESCRITOMO : % 5?';—
WEDo ) %
SUPERIDA &0 20
% A ] | 0
50 20
GALPO=S Boen : ‘% | S a
B
30 20
COBEFTURAS % ) ; % :
e e SUPCRION | 30 W0

V.5- Obtém-se o coefcionte K", na TABELA 2, mediante dupla entrada:
na linha. entra-se com o numero da relagdo percentual entre a idade da edificaglo na época de
sua avakagio - |, - e a vida referencial - |, - relativa a0 padrio dessa construcao
- na coluna, utiiza-se a lolra correspondente 30 eslado 0@ CONSeNVAGAD da edificacdo, fixado
segundo as faixas especificadas no QUADRO A
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V.10~ A TABELA 2, com o5 valores labuiados para o coeliciente K7, &

TABELA 2
idade om % ESTADO DE CONSERVACAD
de vk . b 4 d e f 9 h
2 0.9% 0,997 0.965 6,910 0811 | 0461 0,469 D248
« 0s7e 0978 0,958 0,900 0,802 0454 0,464 0,243
§ 0,084 0,955 0,944 0,800 ores 0447 0450 ©,240
) 0957 0,934 0.933 0,879 0,784 0,539 0484 | 0,37
0 0848 0,942 0,921 0.869 0,774 0.591 0,448 0.
12 0,533 0,930 0,508 0.057 0.784 0,623 0,442 023
" 0,820 0917 0,887 0,848 0.75 0815 043 0228
1% 0,907 0,904 0,884 0,834 0743 6,808 0,45 0228
19 0,094 0891 0,871 0,821 0732 0,597 0424 w222
20 0,800 0,877 0,058 0,809 o721 0,598 0A17 0,218
22 0,008 0,009 0,844 o,19¢ 0708 0578 0410 8,215
| 24 0,85 0848 0,430 0,782 07 0,509 0,403 0211
26 0,634 0,834 0,615 0,743 0688 0,850 0308 0,207
n 0821 as1s 0,500 0,754 0672 0,548 0383 0,204
20 0,008 0,602 0,765 0,740 0659 0,538 03%2 0,200
k] 0.7% 0.788 0,780 0.725 0648 0.527 0374 | 0.19%
34 0 0,770 0,753 0,710 0832 0,516 038 | 0192
3 0.7% 0753 0,736 0,894 e 0,504 03% | 0.187
8 0,738 0735 0719 0.678 0604 0,95 03% 0,183
40 0.720 o8 0.0 0562 0330 0401 0341 0179
IS 0,702 0,700 0684 048 0575 0,459 0313 0,174
“a 0483 o881 0408 0674 0560 oAse | 0324 0.169
a8 0684 0,662 0,647 0810 0.544 0A44 0a1s 0165
a8 0,645 0643 0420 8.500 s = 0AN 0306 0,180
50 0,625 0823 0,509 0.574 0512 0418 0296 0,155
52 0,805 0803 0.590 0.554 0408 0,404 0287 | 0150
54 0.564 0582 0,560 0537 0.47% 0,390 0277 0,145
58 0.563 0561 0,548 0518 0,461 0,378 0.257 0.140
Er) 0,542 0.540 0.520 0438 0.444 0,362 0,257 0,134
&0 0520 0.318 0.507 0.478 D428 0,347 0,246 0129
&2 0458 0,498 0,485 0458 0,408 0333 0,236 0123
o 0473 0474 0483 0,437 0,300 0317 0,228 0118
o 0,452 0,451 XL 0,416 8,370 0.302 0214 D12
&€ 0429 o427 0418 03% 0381 | 02M 0,203 0,106
70 0,408 0404 2,395 0372 0332 02N 0,192 0100
722 0,301 0300 0371 0,350 0,312 0254 ©,180 0,064
74 0356 0355 0.347 0,327 0,292 023 0168 | 0088
% 0311 2330 0,323 0,304 o 0,221 0,157 0,082
78 0.308 0.308 0.248 0,281 2,250 0,204 0,149 0,076
8 0.240 0,279 0213 0,257 2,229 0,187 0,133 0089
82 9254 0,253 0247 0,233 4,208 0,179 0,120 0083
£ 0227 0,226 0.221 0.208 0,185 0.152 0.108 0.0%
T} 2200 9,200 0,195 0184 0,164 X 0,005 050
a2 0,173 0.172 0,168 01% 0,142 0.115 0,082 0.043
%0 0,145 0148 0,141 013 0,119 o? | 003 003
" o117 ane 0,444 L RL 0,086 0.078 © 055 0020
34 0,088 0088 0,08 0081 0.072 0058 0,062 0072
% 0088 | oo0se D058 0081 0,048 0.040 0028 0015
9 0030 0.030 0.029 0027 0024 0.020 0014 007
100 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0000 Q000

O critério utilizado para a avaliacdo do valor de venda do imdvel, objeto da acgéo, foi
baseado, dentre outros, na vistoria realizada na area do laboratério. Os detalhes sobre
a vistoria realizada no imével encontram-se no item 6 - Relat6rio Fotogréafico do corpo
do laudo.
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Metodologia e célculos da avaliagdo das edificacGes

A metodologia e célculos da avaliacdo das edificacbes segue as Normas Técnicas
Brasileiras vigentes da ABNT.NBR 14653 - Avaliacdo de Bens - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos) ABNT, baseados nas medicdes e

levantamentos de informacdes realizadas “in-loco”.

Na presente avaliacdo serda utilizado a conjugacdo do Método de Ross com o Critério
de Heideck, atualmente o mais recomendado para os calculos de depreciacdo de
construcdes, nos termos das Normas de Engenharia de Avaliacdes de Benfeitorias
Urbanas do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia de

Sao Paulo, do qual o Perito é membro titular ha 18 anos.

Diante deste uso combinado, o Engenheiro argentino Mario Chandias elaborou a
tabela, a seguir, que em funcéo do estado de conservacao da construgcao, considerado
através do critério de Heideck e também em funcéo da idade, medido pelo Método de
Ross, nos fornece o coeficiente de depreciacdo face ao obsoletismo e a idade da

construcdo, conforme a sequir:

Estados Condicdes fisicas Classificagcdo | Coeficientes
Normal (%)
1 Novo Otimo - O 0,00 %
15 N&o sofreu nem necessita de reparos Muito Bom - MB 0,32 %
2 Regular Bom - B 2,52 %
25 Requer ou recebeu reparos pequenos Intermediario - | 8,09 %
3 Requer reparagfes simples Regular - R 18,10 %
35 Deficiente - D 33,20 %
4 Requer reparagfes importantes Mau - M 52,60 %
4,5 Muito Mau - MM 75,20 %
5 Sem valor = valor de demoli¢&o (residual) Demolicéo - DM 100 %
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Dessa forma o custo de reedicdo das edificacbes avaliadas serd calculado pela

combinacdo do Método Ross - Heideck, levando em consideragdo o obsoletismo, o

tipo de construcéo, acabamento, bem como o seu estado de conservagéo.
Método utilizado:

Para os calculos da avaliacdo das edificacdes serdo utilizados os valores de Gl —
Galpao - CUB - SINDUSCON-DF.

Vale lembrar que seja qual for o método utilizado, a base de todas as avaliacfes € a

comparacao.

Niveis de Precisdo adotado na avaliacdo: Normal.

Avaliacao das edificacoes.

Para avaliacdo do imovel sera considerado o termo chamado de custo de reedicdo
determinadas, levando-se em consideracdo o seu estado atual de conservacdo e
idade, calculando o custo de reproducédo de novo - deduzido as depreciacdes fisicas

de cada uma delas.

Laboratorios

Para avaliar o Custo de Reproducdo das Benfeitorias utilizou-se o Custo Unitario
Basico (CUB/DF - Junho/2019), comercial, G-1, padrdo normal, levou-se em
consideracdo um acréscimo de 25% sobre esse custo, para contemplar 0s servigcos
nao computados na composicdo basica, tais como: custos com projeto arquitetdnico,
projeto estrutural, projeto de instalacdes, fundacbes, impostos, taxas e emolumentos
cartoriais, remuneracdo do construtor, sondagens, fundacdes, etc, logo adiante
denominado de K =1,25.

Caracterizacao dos projetos-padrdo conforme a ABNT NBR 12721:2006
Valor do Gl — Galpéo do CUB - SINDUSCON-DF - Junho/2019 = R$ 728,74 /m2,

Apresenta-se a seguir as férmulas utilizadas nos calculos dos custos de

reedicéo - valor da construgao nova.
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Ven = Ac*Vu*k, onde:

Ven = valor da construcdo nova

Ac = drea construida em m?.

Vu = valor unitdrio/m? - CUB-DF

k = coeficiente de projetos diversos, taxas e outros =1,25.
Método de Ross — Heidecke

Trata-se de um método misto, considerado idade (Ross) e estado de conservacao
(Heidecke).

O calculo é efetuado pela seguinte formula:
Vd = [y +(1-y)c]*Ac*Vu*i, onde:

vd Valor da depreciacdo

y=(1/2) [ (x/n)+(x2/n?)]
x=idade aparente

n = vida util

Ac drea construida
Vu = valor unitdrio/m?

i=20,80 = (1-Vr), sendo Vr=20% (valor residual)

Para facilitar os trabalhos foi desenvolvido uma férmula por meio do Excel,

conforme a seguir:

AVALIACAO BENFEITORIA (LABORATORIO TERREO)

Apresenta-se a seguir os calculos do valor da avaliacdo da reedicdo da area do
laboratorio de 160,00 m2,

No alvara de construcdo, ndo consta a area do laboratorio localizada no térreo de
160m?, entretanto, no momento da vistoria foi verificado a existéncia do mesmo,
conforme relatério fotografico anexo, e 0 mesmo ird ser considerado na avaliacdo
como benfeitoria ndo averbada e sera precificada com outro parametro, pois o padréo
da construgéo do laboratorio é inferior ao das demais benfeitorias.

Como descrito no paragrafo acima, a area do laboratério possui 160m2 de éarea
construida e para estimar valor das benfeitorias no estado de nova, utilizou-se a tabela
de custo unitario da SINDUSCON -DF, referente ao més de junho de 2019, de Gl
(Galpéo Industrial), estimando seu custo de reposi¢cao pela area construida do alvara,
chegando no valor de custo unitario, demonstrado a sequir:
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Cugtos Unitarics Basicos de Construglo ﬂﬂ?ﬁEﬂ!‘;PL
s Dl Faclaral

CUB/m?

[HEBR 12.72122006 - CUB 2006) - Junhof2013

O valones ababo referem-se aos Custos Unitanos Basicos de Construcdo (CUBMTT), calculados de acordo com 3 Lel Fedl n®. 4.591, de 161264 2
O @ Rormna Técnica MER 12722006 da Associagdo Grasliela de Mormas Técricas (ABNT) & &30 comespondanies a0 més de Junho!213.
“Estes cUsiDs Unitanos foram calculados confomme dispoSiD na ABNT NER 12.721:2005, com base &m NoVDS projetos, Noves Memanais desorivos &
MOVOE CHSN0S de argamentagia &, pOrtamio, Consiiuem nova séne hisionca de CUsIos UNtanos, nao COMpEravels com 3 anberior, com 3 fesinagso
de CLE2006™.

"Ma formagio desiss CUShos UNMAMCS basicos ndo foram conslderados o6 seguintes Itens, que devem SeT levadss &m conta na deferminagio dos
DS por metm quadrado g8 construgdo, de acormo com O estabslacios no pofets @ especiicacies comespondentss 3 c3da o380 paticular
fundagles, submuUEMentos, paredes-diafragma, framies, rebalkamenio de lengol freatico; elevadones) equipamentcs & Instalacies, tas coma
togles, aquecedores, bombas de recalque, Incineragdo, arcondidonado, caldfagio, ventiagdo e exaustlo, ouTcs; playground (Quando ndo
cigsificado como rea construkda), obras e senvigos complementares; wbanizagdo, recreagdo (piscings, campos de esporte), alardinamento,
Instalagio e reguiamentagio do condominky; € OURDS S2nvigos (qUe devern sef dSCTMINaNos N0 Anexo A - Quado W) Imposhos, teas e
emoiumentos caronals, projeos: projetcs arquitettnicos, projeln estnsural, prolsin de Instaiaco, projeins especials; remunaracio oo constion

remuneracan o Incorporador,”

VALORES EM Feér?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRED BADND PADRE D MORMAL PADRED ALTO
R-1 1.321,05 -1,44% -1 161352 -0, 59% =1 1.944.19 0,35%
FR-4 1177 -0,12% PP 1.501.61 -0,50% R-G 1.570,05 -0,50%
337 112120 -0,15% -3 131122 0.55% R-16 1.635,52 -0.38%
IS 535,80 0.05% R-1& 126382 0.45%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL [Comercial Salas e Lojas)

PADRAD HORMAL PADRAD ALTD

CAL-S 149220 -0,79% CAL-E 1.582.25 -0,66%
CSL4 1.298,2% -0,71% CoL-E 141894 -0.55%
CSL-16 172944 -0,56% CaL-16 1.888,74 -0,39%

PROJETOS - PADRAO GALPAD INDUSTRIAL {GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)

RPIQ 137550 0.29%
e} 728,74 0DE%

Como destacado na tabela acima, o custo estimado de construcdo por m2 foi
precificado (imoével novo) em R$ 728,74, Junho/2019, conforme tabela oficial do
SIDUSCON DF, entretanto, por se tratar de um imovel usado, e considerando que as
edificacBes presentes no terreno foram construidas a 10 anos (idade aparente) e que
possuem bom estado de conservacao, utilizou-se a tabela de Ross-Heidecke (anexo)
para depreciagéo das benfeitorias. A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de
depreciacdo de um bem, em relacao direta ao estado em que se encontra.
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LANCAMENTO DE DADOS

SIGLA DESCRICAO | VALOR UNIDADE
DADOS PARA CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO NOVA
Ven  |Valor da construgéo nova - R$
Ac Area Construida 160,00 m2
Vu Valor unitario/m2 728,74 R$
K Coeficiente de projetos diversos, taxas e outros 1,25 -
DADOS PARA CALCULO DO METODO DE ROSS - HEIDECKE
Vd  |Valor da depreciagéo - R$
y (1/2).[(x/n)+(x2/n3)] 0,1200 -
X Idade aparente 10,00 anos
Vida util 50,00 anos
Ac Area Construida 160,00 m?2
Vu Valor unitario/m2 - CUB-Julho/2018 728,74 R$
vr Valor residual 20,00 %
i (1-Vr) 0,80 -
c Coeficiente de depreciacdo 0,0032 -
Vcd  |Valor da construgéo depreciada - R$

PLANILHA DE COEFICIENTE DE DEPRECIACAO

~ < CLASSIFICACAO |[COEFICIENTES
ESTADOS CONDICOES FISICAS NORMALQ 6

1 Novo Otimo - O 0,00%
1,5 N&o sofreu nem necessita de reparos Muito Bom - MB 0,32%
2 Regular Bom -B 2,52%
2,5 Requer ou recebeu reparos pequenos Intermediario - | 8,09%
3 Requer reparagdes simples Regular - R 18,10%
3,5 Requer reparagdes simples Deficiente - D 33,20%
4 Requer reparacdes importantes Mau - M 52,60%
4,5 Requer reparacdes importantes Muito Mau - MM 75,20%
5 Sem valor = valor de demoli¢&o (residual) Demoligéo - DM 100,00%
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CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO NOVA

Vcn = Ac*Vu*K
Vcn = R$145.748,00

CALCULO DO METODO DE ROSS - HEIDECKE

y = (L/2)*[(x/n)+(x2/n?)]
y = 0,1200

CALCULO DO VALOR DA DEPRECIACAO (Vd)

vd=  [y+(L-y)*c]*Ac*VuHi
Vd=  R$11.456,12

CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO DEPRECIADA
(Vecd)

Vced = Vcn - Vd
Vecd = 134.291,88

Vcd = | RS 134.291,88

A éarea do laboratério de 160m?2 foi avaliada, a preco de custo de reedicdo, sem a
aplicacdo do BDI, em R$ 134.291,88 (cento e trinta e quatro mil, duzentos e
noventa e um reais e oitenta e oito centavos), base: Junho/2019.

14. RESUMO GERAL DAS AVALIACOES (terreno + Benfeitorias)

Apresento a seguir um resumo geral das avaliagbes com as devidas inclusdes de taxa
de BDI de 20%. Especialmente para o edificio — Bloco “D”foi aplicado um fator
adicional de 0,18, em razdo da existéncia de elevador, calculado pela diferenca entre
fator com elevador e sem elevador (1,836-1,656), constante na tabela do IBAPE-SP,
constante no corpo do laudo, a segquir.
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade ern pericias e ovallcx;oes

www.ibape-sp.org.br

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - SP

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médio | Maxim
1.1.1- Padréo Ristico 0,060 0,090 0,120
11- BARRACO 1.1.2- Padréio Simples 0,132 0,156 | 0,180
1.2.1- Padrdo Ristico 0,360 0,420 | 0480
1.2.2- Padrio Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padrio Econémico 0,672 0,786 0,900
1.2. CASA 1.2.4- Padrio Simples 0,912 1,056 1,200
1.2.5- Padrio Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrio Supenor 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padro Fino 1,992 2436 | 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2- Padrio Simples Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
1.3.3- Padrio Médio Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador 1,692 1,926 2,160
1.3.4- Padrio Superior Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
Com elevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5- Padro Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrio Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,780 0,960
2 1.2- Padrio | Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
- 2 1.3 Padrio Médio [Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO [ Com elevador | 1632 1,836 2,040
2. COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 | 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 25632 3,066 | 3,600
2.1.6- Padrdo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrdo Econémico 0,240 0,360 0,480
. 2.2 2- Padrio Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAO 2.2 3- Padrdo Médio 0972 1,326 1,680
2.2 4- Padrio Supenor Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0312 0,456 0,600
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CALCULOS DE VALORES DAS AREAS PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - METODO SINAPI

Custo unitario
Descrigao Areas |Und|SINAPI-R$/m2-| Valor Total - R$ (com BDIde 20%)
sem BDI

Bloco B 1,2
Térreo 408,25 m?
1° Pavimento 408,25 m2
2° Pavimento 408,25 m2
Total 1.224,75| m2 1.178,62 1.732.217,81
Bloco C
Subsolo 489,59 m?
Térreo 592,38 m2
1° Pavimento 592,38| m?
2° Pavimento 592,38 m2
Total 2.266,73| m2 1.178,62 3.205.935,98
Ginéasio centro esportivo
Nivel 4,25 1.026,70| m2
Nivel 0,80 695,35 m?
Nivel 0,0 1.346,70| m?

Sub-total 3.068,75| m?
Garagem Subsolo - escritérios 1.665,90| m?
Total . Ginasio centro esportivo + 473465 1.178,62 6.696.423,82
escritorios sub solo

Total Geral 8.226,13| m2 11.634.577,61

CALCULOS DE VALORES DAS AREAS PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - METODO SINAPI

Valor Total - R$ (com
Custo unitario Valor Total - BDI de 20% + Fator
Descrigao Areas |[Und|SINAPI-R$/m2-|R$ (com BDIde| IBAPE-SP=(1,836-
sem BDI 20%) 1,656=0,18. Escritério
padrédo médio)
Bloco D 1,2 1,18
Subsolo 964,11 m?
Térreo 476,23 mz
Pav. Tipo 428,04 x 4 1.952,16| m?
Casa de Maquinas 40,05 m2
Total 3.432,55| m? 1.178,62 4.854.806,50 5.728.671,67
CALCULO DE VALOR DA AREA DO LABORATORIO - METODO REEDIGAO - DEPRECIAGAO
Valor avaliado
Descrigéo Areas |Und| jadepreciado - Valor Total - R$ (com BDI de 20%)
R$
1,2
Laboratério 160,00] m? 134.291,88 161.150,26
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RESUMO GERAL DAS AVALIA(}ﬁES
Descri¢do VALOR TOTAL - R$
1 Valor do terreno 43.595.000,00
2 Valor das benfeitorias 17.524.399,53
VALOR TOTAL GERAL DO IMOVEL (terreno + benfeitorias). Base: Junho/2019 61.119.399,53

O valor total da avaliacdo do imovel, situado no Modulo “B”, do SEP/Sul, Entrequadras
708/907, Asa Sul, Brasilia-DF, objeto da acdo, apurado pela pericia € de R$
61.119.399,53, arredondados para R$ 61.100.000,00 (sessenta e um milhdes e
cem mil reais), base: junho/2019.

15. CONCLUSAO

O valor total da avaliacdo do imovel, situado no Modulo “B”, do SEP/Sul, Entrequadras
708/907, Asa Sul, Brasilia-DF, objeto da acdo, apurado pela pericia € de R$
61.119.399,53, arredondados para R$ 61.100.000,00 (sessenta e um milhdes e
cem mil reais), base: junho/20109.

16. RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS

16.1 Quesitos da Requerente BRB — Banco de Brasilia S/S, Id. 32320524.

Quesiton°® 1

Queira o Sr. Perito apresentar laudo de avaliacdo modelo completo, conforme critérios
estabelecidos pelas normas ABNT NBR 14653-1:2001, ABNT NBR 14653-2:2011 e ABNT NBR
12721:2006.

Resposta ao quesito n° 1

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n° 2

Queira o Sr. Perito, no laudo a ser apresentado, descrever corretamente logradouro e a regido
(aspectos gerais, relevante para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas,
aspectos fisicos: relevo, condi¢cBes ambientais, situacdo no contexto urbano, indicacdo dos
principais polos de influéncia, uso e ocupagdo do solo, infraestrutura urbana, atividades
existentes), onde o bem avaliado est& localizado, apresentando de forma correta as informacdes
sobre o imodvel avaliado: caracterizacdo do terreno (utilizagdo atual e vocacéo, confronto com
a legislacéo atual, sub ou super aproveitamento), caracterizacao das edificagOes e benfeitorias
inclusive as ndo documentadas, caso existam.

Resposta ao quesito n° 2
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O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n° 3

Queira o Sr. Perito, no laudo a ser apresentado, utilizar metodologia, elementos amostrais e
variaveis adequados.

Resposta ao quesito n° 3

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n® 4

Queira o Sr. Perito, no laudo a ser apresentado, conforme o item 8.1.1 da ABNT NBR 14653-
2:2011, utilizar sempre que possivel o meétodo comparativo direto de dados de mercado e
sempre que possivel utilizar variaveis quantitativas.

Resposta ao quesito n° 4

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n°5

Caso seja utilizado outro método ou conjuncédo de métodos a partir do valor do terreno, e custo
de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo, queira o
Sr. Perito apresentar o memorial de calculo do FC.

Resposta ao quesito n° 5

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n° 6

Queira o Sr. Perito, no laudo a ser apresentado, conforme a ABNT NBR 14653-2:2011, item
8.3.1.1, proceder a identificacdo de custo pelo custo unitario basico — CUB (ABNT NBR
12721).

Resposta ao quesito n° 6

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

16.2 Quesitos da Requerida CESPLAN - Centro de Estudos Superiores Planalto
LTDA, Id. 31814853.

Quesito n° 1

Queira o Sr. Perito descrever o imovel objeto da lide em todas as suas caracteristicas, quais
sejam: Endereco completo, destinacdo, area construida, nimero de pavimentos, tipologia de
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cada construcao, instalacdes existentes, padrao de acabamento, infraestrutura do local, vias de
acesso e estacionamento.

Resposta ao quesito n° 1

O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n° 2

Queira o Sr. Perito apresentar um Laudo Pericial Completo, segundo prescrevem as Normas
Brasileiras — ANBT — NBR 14653-2 — Avalia¢cdo de imdveis Urbanos, & avaliacdo do imével
objeto de lide, contemplando as seguintes partes:

2.1 — Avaliagdo, segundo o Metodo Comparativo de Dados, do lote onde se encontram
encravadas as construcGes ora avaliadas, considerando todas as suas caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas;

2.2 — Avaliacao de todas as construc@es existentes sobre o referido lote, tomando como base 0s
indices atuais referentes as construcdes do género no DF, considerando a composicéo de custos
estabelecidas pelo SINAPI, contemplando area construida, padrdo de acabamento, instalacdes
completas, sejam comuns (elétricas, hidraulicas, eletromecénicas, sanitarias, telefonicas, de
incéndio, SPDA, dentre outras) ou especiais (l6gica, pisos elevados, ar condicionado,
laboratorios, dentre outros);

2.2.1 - Queira o Senhor Perito identificar a area original de construcéo, eventuais ampliagdes,
reforma ou subdivisfes de areas. Favor quantificar e precificar cada uma delas separadamente,
em valores atuais, em quadros especificos, com subtotais e totais, incluindo materiais
empregados e mao de obra utilizada;

2.2.2 - Caso haja necessidade de aplicar os indices de depreciacao, referentes as condi¢cdes de
utilizacdo e idade aparente, comparando a obra existente a obra nova, favor aplicar esses
indices, com sua justificativa discriminada para cada item;

Resposta ao quesito n° 2
O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n® 3

Queira, o Senhor Perito, ao final, efetuar a soma dos valores referentes aos quesitos 2.1 e 2.2
acima, indicando o valor total do imével avaliando (lote + construcdes existentes).

Resposta ao quesito n° 3
O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

Quesito n® 4

Queira o Sr. Perito apresentar consideracfes ou observacdes técnicas adicionais que
considerar pertinentes a elucidacéo e deslinde da questé&o.

Resposta ao quesito n° 4
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O Perito pede a gentileza para reportar-se ao corpo do laudo.

17. ENCERRAMENTO

Participaram também da equipe pericial para realizacdo dos trabalhos a Eng? Civil
Hemanuely Sabriny M. Castro — CREA 24.257/D-DF e o EngP Civil Vinicius Carvalho —
CREA 20576/D-DF.

O presente Laudo Técnico contém 105 (cento e cinco) paginas, todas numeradas e
impressas em microcomputadores, de um so6 lado, a Ultima assinada pelo signatario e
02 (dois) anexos que fazem parte integrante e inseparavel deste trabalho.

Brasilia, 31 de julho de 2019.

JOAO DE SIQUEIRA

Engenheiro Civil, Tecnélogo em Construcao Civil e Técnico em Edificacdes
Registro Nacional CREA n° 260329861-5 — CREA-SP n° 0601402663 — Visto de Profissional no CREA-DF n° 20462/2011
Membro Titular do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo
Filiado ao INEAPE - Instituto Nacional de Engenharia de Avaliacao e Pericia.

Perito Judicial
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