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Lautec Equipe Técnica Engenharia S/C Ltda.,, registrada no
CREA/RS sob ndimero 105.128-D, especializada em Engenharia Econdmica,
Legal e de Avaliagbes, através de seus Responsaveis Técnicos, em
conformidade com as leis federais, resolugdes e demais ditames do Conselho
Federal de Engenharia, que regram o exercicio profissional, com as normas
técnicas da Associacio Brasileira de Normas Técnicas que especificam as
diretrizes que devem ser atendidas e respeitadas nos diversos trabalhos
tecnicos de engenharia, em especial a NBR 14.663 — Norma Brasileira Para
Avaliagao De Bens e, por fim, com o Cédigo de Etica Profissional apresenta o
Relatério Técnico De Avaliagdo que segue:
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DA AUTORIA DESTE TRABALHO TECNICO

Este trabalho € de responsabilidade técnica e autoria do profissional
engenheiro civil Luciano Blessmann Silveira, registrado no CREA sob n°
50.211-D, em conjunto com os demais engenheiros que também subscrevem
ao final, engenheiro civil Eduardo Aquino Gongalves, registrado no CREA sob
n° 104.161-D, engenheiro civil Rodrigo Lora Brandolt, registrado no CREA
sob n° 122.746-D, sendo vedada a sua copia parcial ou integral. Sua
reprodugdo parcial ou total s§ podera ser feita com a devida citagio e
autorizagao dos autores, em conformidade com a legislagdo pertinente e com
as diretrizes abaixo:

- ltem 6.3 da Parte 1 - Procedimentos Gerais da NBR 14.653 -
Avaliacao de Bens da Associagio Brasileira de Normas Técnicas;

- Artigos 17 a 23 do capitulo Il da Lei Federal 5.194 de 24/12/1966 que
regulamenta a profissdo dos engenheiros em suas diversas especialidades,
gedlogos, gedgrafos e meteorologistas;

- Resolugbes n°s 218 e 345 do CONFEA que fixam as atribuicdes
profissionais dos engenheiros;

- Artigo 18 da Lei Federal 12.378 de 31/12/2010 que regutamenta o
exercicio das profissbes de arquitetura e urbanismo;

- Artigo 17 da Lei Federal 5.988 de 14/12/73 que regula os direitos
autorais e da outras providéncias;

- Lei Federal 9610 de 19/02/98 que altera, atualiza e consolida a
legislagao sobre direitos autorais e da outras providéncias,
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1. IDENTIFICAGAO DO LAUDO E RESUMO DA
AVALIACAO
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IDENTIFICACAO DO LAUDO
SOLICITANTE CRCRS
OBJETO PREDIO COMERCIAL
ENDERECO RUA BARONEZA DO GRAVATAI, 471, MENINO DEUS - PORTO ALEGRE/RS
DATA SETEMBRO DE 2018
N¢ DE ORDEM 1931-2018
RESUMO DA AVALIAGAO
OBJETIVO DA AVALIACAO DETERMINAGAQ DO VALOR DE MERCADOQ
FINALIDADE DA AVALIACAO  |GERENCIAL
VALOR DE MERCADO R$ 9.210.000,00
(NOVE MILHOES DUZENTOS E DEZ ML REAIS)
VALOR DE MERCADO MAXIMO R$ 10.592.000,00
{DEZ MILHOES QUINHENTOS E NOVENTA E DOIS MIL REAIS)
VALOR DE MERCADO MiNIMO R$ 7.829.000,00

{SETE MILHOES OITOCENTOS E VINTE E NOVE MIL REAIS)

DATA BASE DA AVALIACAO  [SETEMBRO DE 2018
METODOLOGIA EMPREGADA  [METODO INVOLUTIVO
GRAU DE FUNDAMENTAGAO  |GRAU I

GRAU DE PRECISAO NAO SE APLICA

f /lautecengenhariaconsultoria
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2. MEMORIAL DESCRITIVO E CARACTERISTICAS
GERAIS DA REGIAO CIRCUNVIZINHA

O presente item & composto pelos seguintes subitens:
» Memorial Descritivo

» Caracteristicas Gerais da Regido Circunvizinha
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2.1 DOCUMENTACAO FORNECIDA

Em atendimento ao item 7.2. da Parte 1 da NBR 14,653, foi solicitada a
documentacdo legal do imdvel ao contratante que forneceu cbpia das
matriculas de n® 78.839, 82.079, 82.080 e 82.081 expedidas pelo 2° Oficio de
Registro de Imdveis da Comarca de Porto Alegre/RS e das matriculas de n°
132, 3.528, 5.861, 5.862, 5.863, 5.885, 5.886, 6.120, 6.121, 9.778 e 9.779
expedidas pelo 5° Oficio de Registro de Imbveis da Comarca de Porto
Alegre/RS. Estes documentos encontram-se em anexo ao laudo.

TERRENO
Forma Cotn Topogrsfiy StuacSo Saparficle Padmantscio
E] Requinr Clatape el kg Oleene Desquia F5eca Jsem povimentagto
[m[ [ et bgradourn [) Sem pisnn FIHeb da quedra D wagiivei [Jratctamente pavimentsda
CJacime niveliog T acwve Jves de v frente [Z) Totaimante pavimentado
Ares (m?) Testada{m) Ladio divelts im) Lade esquerdo (m}
DIMENSDES DO TERRENG

2.026,51 42,60 43,13 47,27

Delimitagdes do terreno
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> | 2.3 EDIFICACOES E BENFEITORIAS
|
| DESCRICAO DO PREDIO

Tipo f uso Prédiof Comercial

Area Construida (m?) 2.351,64 [drea de acordo com matricula fornecida)

N2 Pavimentos 6 pavimentos {55 + T+ 4 Pav. Tipa)

Estado Conservacio Reparos simples

ldade aparente 25 anos

Padrdo construtivo Normal

Vagas 6

DESCRICAO GERAL DO EDIFIQIO

Tipo/uso Edificio / Comercial
Pavimentos 6 pavimentos

|Padrio construtivo Normal

|Estado de conservacdo

Reparos simples

|ldade aparente

25anos

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

|Estrutura

Estrutura de concreto armado

|Paredes Externas

Alvenaria de tijolos ceramicos

Revestimentos Externos Reboco e pintura/ pedra
£squadrias Aluminio, madeira e vidro
Cobertura Telhas de fibrocimento
Pavimentacdes externas Blocos de concreto

Instalagdes e servigos

Instalagbes etétricas e hidrossanitdrias convencionais
Auxiliares
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2.4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

CARACTERISTICAS DA REGIAO
Usos Predominantas Infraestrutura Urbana Servigos Piblices e Comunitérios {3 km entomo)
[¥Icomercal [Figua [#] pavimentncio [ Transporta colativo [4] Geglion pliblcos
Oindustrial [ Esgoto sanitério [¥) Esgorto Pevaal Escolas [ Tempios
[ residencial unifam [¥] Encryia etéitrica ] ss carmkeado ¥} Comérclo [¥] services de sadide
[¥] Residencial Mubifam [¥] Tetetone [ huminacso pitics Rede bancir [¥] Seguranca Pibica
Orural [ Colata de ko [ v & cabo [ Lazer [¥] Postos abastedm
Nivel Séclo Econdmiico Padrdo Lo e Condigdes de Acessibilidade
Reglido

Acessibilidade Geral | Gabarito Vidrio |Intensidade Trifego
[ eatxe Ol gaixo
) Médio [ Nocmal [ ruim s répida [ pouca
Oeevado Cato O Normal Ove arterl [l média

Boa [#] via coletora Mygrande
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Museu de Parlo Alegre
Joaquim Felizardo Rar Opinidic
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3. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

O presente item & composto pelos seguintes subitens:
» Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes
» Diagnostico de Mercado

» Metodologia Avaliatéria
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3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E importante observar o que segue:

Néo é objeto do presente trabalho a andlise da situagdo legal dos
iméveis, seja no que diz respeito ao dominio, a incidéncia de quaisquer énus
€ gravames, ou quaisquer problemas de natureza legal. Portanto, os
documentos de titulagao foram utilizados somente para fins descritivos do
imével.

As medidas constantes das matriculas foram adotadas como reais e,
embora aparentemente correspondam as medidas “in loco”, n8o foram
efetuadas medigbes de conferéncia, por fugirem ao escopo do trabalho.

Todas as informagbes obtidas junto & contratante, as imobiliarias e
agentes imobiliarios consultados na pesquisa de mercado & quaisquer outras
utilizadas neste laudo, foram recebidas como verdadeiras ¢ utilizadas como
tal.

A vistoria técnica do imdvel é feita com o intuito de verificagdo das
caracteristicas arquitetdnicas, construtivas, de funcionalidade e estado de
conservagdo € manutencgdo. Vicios e problemas construtivos, estruturais ¢ de
instalagbes, casos existentes, sdo citados e ponderados na determinagao do
valor de mercado, todavia, ndo é escopo do presente trabalho a analise
minuciosa dos mesmos para a determinagdo das causas, sintomas,
coNsequéncias € reparos necessarios.
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3.2 DIAGNOSTICO DE MERCADO

No presente item,antes de inferir um prognéstico de absorcéo
(aquisigdo) do imbvel, isto é, a sua velocidade de venda, além de considerar
os atributos intrinsecos e extrinsecos e a atratividade despertada pelos
mesmos no mercado imobiliario especifico onde se encontra inserido, €
importante fazer uma analise macro do comportamento do mercado
imobilidrio brasileiro nos Gltimos anos e projetar as tendéncias futuras de
curto e médio prazo.

A economia brasileira nos tlimos anos, entre 2008 e 2012, viveu uma
fase de forte crescimento que se caracterizou por baixos indices de
desemprego, baixa inadimpléncia ¢ forte oferta de crédito para aquisigao de
iméveis, ¢ que provocou uma forte valorizacdo imobiliaria, onde foram
atingindos indices da ordem de 20% ao ano.

A partir de 2013, teve inicio o desaquecimente da economia, que
culminou entre os anos de 2014, 2015, 2016 e ao longo de 2017 com o
agravamento da situagio do pais que teve uma queda acentuada do produto
interno bruto, alta taxa de desemprego, elevadas taxas de juros, alta carga
tributaria e crédito imobilidrio mais caro, restrito e com limites de
financiamento mais baixos. Todos estes sintomas, aliado as incertezas
politicas, resultou em condigdes muito desfavoraveis para o mercado
imobiliario que passou a se caracterizar por importante desvalorizacao dos
imoveis, havendo, atualmente, alto estoque de imoveis para venda e locagio
e baixa demanda.

O desempenho do mercado imobiliario é fungéo direta da situagéo
econdmica do pais, ou seja, se o cenario é favoravel economicamente, o
mercado imobiliario anda bem. Atualmente, no entanto, o cenério econémico
nao e favoravel e, ainda, esta contaminado pela instabilidade politica.
Portanto, a curto prazo, nio se esperam mudancas significativas

Para o ano de 2018, todavia, existem boas perspectivas, pois se espera
medidas do governo federal que venham a melhorar a economia ¢ que haja
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uma estabilizagao politica. As modifica¢des ja comegaram timidamente com a
diminuigao da taxa Selic, mas ha outros pontos que indicam que havera uma
recuperacdo. Entre eles, pode-se citar: a diminuigao significativa da inflagao,
continua redugéo da taxa de juros, volta do crescimento do PIB, aumento dos
nvestimentos, diminuigdo do desemprego, recuperacao gradativa da renda
dos consumidores, diminuicdo da inadimpléncia e, por fim, retomada plena do
crédito imobiliario.

Quanto ao diagnéstico mercadolégico do imével quanto aos seus
atributos extrinsecos e intrinsecos, pode afirmar o que segue:

A localizagao do imbvel avaliando € noimal , a acessibilidade ao local é
facil, estando localizado em uma via coletora com média intensidade de
trafego. A infraestrutura da regiao & completa, a mesma se caracteriza por
uma ocupagao comercial, &, por fim, a oferta de comércio, servigos publicos,
privados & comunitarios & completa. Portanto, as caracteristicas extrinsecas
constituem-se em atributos favoraveis.

O imovel avaliando apresenta normal adequac&o ao uso atual, normal
qualidade arquitetdnica e construtiva, bem servido de instalagdes e servigos
complementares e encontra-se em reparos simples estado de conservagéo.

Assim as caracteristicas arquitetdnicas e construtivas dos prédios e o
estado em que se encontram constituem-se em atributos desfavoraveis.

No que tange as tendéncias do mercado imobiliario especifico, seu
desempenho é recessivo, o nivel de ofertas é médio, o nivel de procura é
medio. Portanto, com base nestas informagfes, o diagnéstico de mercado é
desfavoravel, prevendo-se uma obsor¢ao pelo mercado de longo prazo.
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3.3 METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado no presente trabalho avaliatdrio o Método Evolutivo,
com utilizagao de método involutive para determina¢io do valor do terreno e
custo de reedigdo das edificagbes, benfeitorias e instalagdes.

Uma explanagao minuciosa acerca das definigbes, da aplicacao e da
forma de utilizagdo da metodologia aplicada, é apresentada nos itens
subsequentes do laudo.

Em anexo estdo apresentadas as pesquisas mercadoldgicas e a
meméria de calculo do tratamento de dados.

3.4 RESUMO DA AVALIACAO

Conforme o desenvolvimento do procedimento avaliatério, os valores de
mercado e de liquidez do imbvel avaliando, na data de Setembro de 2018,
resultaram em:

ITEM VALOR R$
Valor de terreno:

a) R$  8.500.000,00
b) Valor de edificagGes; R$§  3.155.000,00
¢) Fator de comercializagéo 0,79
d) Valor de mercado: j(a +b) x c] R$ 9.210.000,00
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4. INFORMAGOES BASICAS E INTRODUTORIAS DA NBR 14.653

O presente item & composto pelos seguintes subitens:
> Habilitagao Legal

7 Referéncias Normativas
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4.1 HABILITACAO LEGAL

A Lei Federal 5.194 que regulamenta ¢ exercicio das profissdes de
Engenheiro, Arquiteto € Engenheiro Agrénomo, em seu artigo 7°, "Atribuigbes
Profissionais E Coordenagéo De Suas Atividades", alinea "c¢", estabelece
como atribuigdo destes profissionais as seguintes atividades:

Estudos, projetos, analises, avaliagGes, vistorias, pericias, paraceres e

divulgagéo técnica.

A Resolugdo n°® 345, de 27 de jutho de 1990, dispde quanto ao exercicio
por profissional de nivel superior das atividades de Engenharia de Avaliagtes
e Pericias de Engenharia, estabelecendo que:

Art. 2": Compreende-se como atribuicio privativa dos Engenheiros em
suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos,

dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,
avaliacbes e arbitramentos relativos a bens moveis e imodveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instalacdes industriais, obras e servigos
de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer
forma, para a sua existéncia ou utilizacdo sejam atribuiges destas
profissoes.

Art. 3": Serso nulas de pleno dirsito as pericias e avaliagbes e demais
procedimentos indicados no art. 2" quando efetivados por pessoas fisicas ou
juridicas nao registradas no CREA.

Art. 5- As infragbes a presente resolugdo importardo, ainda, na
responsabilidade penal e administrativa pelo exercicio ilegal da profissédo, nos
termos dos artigos 6’ e 7° da Lei n° 5.194/66.
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4.2 REFERENCIAS NORMATIVAS

“A ABNT - Associa¢io Brasileira de Normas Técnicas — é o Férum
Nacional de Normalizagido. As Nommas Brasileiras, cujo conteddo € de
responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de
Normalizagao Seforial (ABNT/NOS), sdc elaboradas por Comissdes de
Estudo, formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo
parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios ¢

outros). ”

. laudo apresentado pela Lautec Equipe Técnica foi elaborado
seguindo as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela
NBR 14653 - Norma Brasileira Para Avaliagdo de Bens,
constituida pelas seguintes partes:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Im6veis Urbanos
NBR 14.653-3 - Imbveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

Y ¥V v Y ¥

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em
Geral

Neste laudo, também sao acatadas as disposigbes das leis, decretos,
restrigbes e normas relacionadas a seguir, quando n&o conflitarem com as
disposi¢des contidas na NBR 14653.

» Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 - Quadro
Geral de Unidades de Medida;

» Leis Federais n® 6766/79 e 9785/99, que dispbem sobre o
parcelamento do solo urbano;

» Lei Federal n® 8.245/91, que dispbe sobre locagdes de imdveis
urbanos;

> Decreto-Lei n® 9760/46, que dispbe sobre os terrenos de
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marinha e acrescidos de marinha;

> ABNT NBR 12721:1999 - Avaliagdo de custos unitarios e
preparo de orgamento de construgdo para incorporagao de
edificios em condominio — Procedimento.

» Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP -2005.
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5. FUNDAMENTACAO TECNICA DO LAUDO -
METODOLOGIA AVALIATORIA UTILIZADA
CONFORME NBR 14.653-2

O presente item & composto pelos seguintes subitens:

» Método Evolutivo
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5.1 METODO EVOLUTIVO

Conforme NBR 14.653, Parte 2, método evolutivo € aquele que:

‘A composi¢do do valor fotal do imdvel avaliando pode ser obiida alravés da
conjugacéo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo,
ou sefa,”

VIi=(VT+CB)xFC

Onde:

VI & o valor do imovel,

VT & o valor do terreno;

CB € o custo de reedigao da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de
comercializagéo de 1,00 considerandc as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imovel.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) ‘o valor do terreno seja determinado pelo método comparative de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutiva™

b} “as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparalivo direto de custo ou
pelo método da quantificagdo de custo”;

¢} “o fator de comercializagdo sefa levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em fungio da conjuntura do mercado na época
da gvaliagdo”,

8.2.4.1. “Quando o imévef estiver situado em zona de alta densidads urbana, onde o
aproveitamento eficiente é preponderante, 0 engenheiro de avaliagbes deve analisar
a adequaclo das benfeitorias, ressaltar o sub-aproveitamento ou 0
superaproveitamento do terreno e explicitar os calculos correspondentes”.

8.2.4.2. “Quando puder ser empregado, 0 método evolufivo pode ser considerado
meiodo eletivo para a avaliacdo de iméveis cujas caracteristicas sui generis
impliqguem a inexisténcia de dados de mercado em ntmero suficiente para a
aplicagdo do método comparalivo direto de dados de mercado”.
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B.2.4.3. “O mélodo evolutivo pode também ser empregado quandc se deseja obter o
valor do terreno ou o custo de reedigdo da benfeiforia a partir do conhecimento do
seu valor total, considerada a equagdo de 8.2.4".

Quando puder ser empregado, 0 método evolutivo pode ser considerado método
eletivo para a avaliagdo de imdveis cujas caracterfsticas sui generis impliquem a
inexisténcia de dados de mercado em nimero suficiente pare a aplicacdo do método
comparativo direto de dados de mercado’,

5.2 AVALIACAO DO TERRENO

O Metodo Involutivo € definido pela NBR 14.653-2:2011 conforme
segue:

"Identifica o valor de mercade do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade tecnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializagso do produto.”

Segundo a referida norma, o método involutive compreende as
seguintes etapas:

¢ \Vistoria do imdvel;

+ Projeto hipotético definido a partir do aproveitamento eficiente do
imével avaliando;

+ Pesquisa de valores realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado. Tem por objetivo
estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para
a situagao hipotética adotada e sua variagdo ao longo do tempo;

e Previsdo de receitas considerando a eventual valotizagao
imobiliaria, a forma de comercializagao e o tempo de absorgio;

e Levantamento do custo de produgao do projeto hipotético,
incluindo custos diretos e indiretos, inclusive de elaboragéo e
aprovagao de projetos;
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¢ Previsao de despesas adicionais, quando for o caso, como
administragédo do empreendimento, impostos e taxas, publicidade
e comercializagao,

¢ Determinagédo da margem de lucro do incorporador, a qual deve
ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que
esta diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do
projeto, ac montante investido e ao prazo total previsto para o
retorno do capital:

e Determinagio do prazo de execugdo, compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e
condigbes mercadolégicas.

¢ Determinagio do prazo de comercializagéo, ou seja, de venda
das unidades, o qual deve ser compativel com a estrutura,
conduta e desempenho de mercado;

e Definicdo das taxas de valorizagdo imobiliaria, de evolugao dos
custos de construgao, de juros sobre o capital investido e taxa
minima de atratividade;

e Definigdo dos cenarios ¢ fluxos de caixa;
5.2.1 Formulag¢do do Método Involutivo

O método Involutivo baseia-se em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econbmica de um hipotético empreendimento imobiliario, onde, a
partir da capitalizagéo das receitas, das despesas de transformagéo e do
lucro do empreendedor, em um periodo de transformacgdo (projeto, execugao
e comercializagédo) compativel, mediante taxas financeiras operacionais reais,
€ obtido o maximo valor que um empreendedor estaria disposto a pagar pelo
terreno de forma a garantir sua taxa minima de atratividade.

Este instrumento avaliatério faz uso das Engenharias de Custos, de
Avaliacbes e Econdmica, permitindo, através da coleta, determinagéo e
processamento de taxas operacionais, financeiras ¢ de crescimento, como
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risco, remuneragio de capitais, custos da construgdo civil e valorizagéo
imobilidria, a capitalizacio das despesas e receitas do empreendimento.

A determinagdo do valor da gleba fundamenta-se no conceito da Taxa
Interna de Retorno do empreendimento, que corresponde a taxa que zera o
Valor Presente do fluxo de caixa, igualando, portanto, as despesas e as
receitas provenientes do empreendimento.

Uma vez estabelecida a Taxa Interna de Retorno minima estabelecida
pelo empreendedor para ¢ empreendimento, o valor maximo passivel de ser
pago pela gleba emerge da capitalizagao das receitas e despesas. O fluxo de
caixa abaixo demonstra o conceito da Taxa Interna de Retorno:

n
R =D [1+Tig

D = (despesas totais {projetos, obras) (Do)} + valor do terreno (T))
capitalizados ao inicio do periodo n;

R = (receita de vendas (Rv) - despesas de vendas (Dv)) capitalizadas
ao final do periodo;

Tir = taxa interna de retorno, englobando as taxas de remuneragéao de
capitais e compensacgao de riscos;

Assim, a determinag&io do valor da gleba com a utilizagdo do Metodo
Involutivo € a dado pela seguinte formulagao:

T=(R/ (1+Tir)")-D

O fluxo de caixa proposto para 0 empreendimento tem a seguinte
configuracéo:;
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onde:

p - periodo de projeto;

e - periodo de execugéo;

ie - inicio execugéo (= p +1 més);

¢ - periodo de comercializagio;

ic — inicio da comercializagdo — (= p + 1 més);

Ri/c - relagao entre a receita instantanea auferida (subtraida das
despesas com vendas) e o periodo de vendas - transformacéo das entradas
em uma série uniforme de pagamentos para simplificagao do modelo;

Doi/n - relagao entre a despesa instantanea e o periodo de execugio -
transformagdo das saidas em uma série uniforme de pagamentos para
simplificagdo do modelo,

5.2.2 Desenvolvimento do método involutivo

5.2.2.1 Empreendimento Imobiliario

O empreendimento adotado € de uso residencial, contemplando seis
torres residenciais de apartamentos de dois e trés dormitérios e duas vagas,
além de completa infraestrutura de lazer ¢ de servigos auxiliares e
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complementares.

O quadro abaixo detalha melhor o empreendimento hipotético:

PLANILHA DE CALCULO DE APROVEITAMENTO [arn m2)
AREA AREA NAD
PAVIMENTOS ESPECIE (uso) e g | L AREA ISENTA TOTAL
ESTACIONAM ENTO 985,00
TERREO LEUAS (SO M EZANING)
CIRCULAGAO VERTICAL!
UAO/ SERVICOS 2000 10500
AFPARTAMENTOS 360554
TORRES [TRPAY.TIPO) SMCADA FECHADA
CIRCULAGAD VERTICALIHOR 84000 464554
CASA DE MAGUINAS RESERYATORICH SUPERIOR 50,00 =004
AREA TOTAL PREFEITURA 3 805,64 10000 985,00 5.800,84
Terreno
Area (m?) Apraveitamento Tx Ocupagio Altura maxima Areacomputivel maxima
2002,87 1.9 75% 42m 3305,64

E importante mencionar que o empreendimento hipotético consiste apenas
em uma previsdo do aproveitamento eficiente da gleba visando atingir a
maior receta passivel de ser auferida com o mesmo. Ressalva-se, porém,
que nao consiste em um anteprojeto de ocupagédo, mas sim, em uma
adequagao das areas e sua destinacdo as diretrizes indicadas pelo Plano

Diretor de Desenvolvimento Urbano do municipio.

5.2.2.2 Receita Instantdnea Auferivel com o Empreendimento

Hipotético — Avalia¢do das Unidades

Foi procedida a avaliagdo das unidades que compdem o
empreendimento  hipotético. Os itens subsequentes descrevem o
procedimento avaliatério das unidades.

Metodologia Aplicada

Método Comparative de Dados de Mercado: Agquele que define o
valor através da comparacao com dados de mercado assemelhados quanto
as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagao dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser

ponderados por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os
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Graus de Fundamentag8o preconizados pela NBR 14.653-2/2004,

E condigao fundamental para aplicagio deste método a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra

do mercado imobiliario.
Pesquisa de Mercado
Unidades residenciais

Foram coletados junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a unidades similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar
quais os atributos responsaveis pela formagéo dos valores de mercado. A
pesquisa de mercado esta apresentada na meméria de calculo do
procedimento avaliatorio em anexo ac laudo.

Avaliacado da Unidades

Na memodria de calculo do procedimento avaliatéric em anexo ao laudo,
consta o tratamento estatistico dispensado a amostra extraida do mercado
imobiliario local, onde constam as definigbes das variaveis que se mostraram
importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacdo dos valores unitarios de mercado), todos os parémetros estatisticos
exigidos pela NBR-14.653/2004 e, por fim, a interpolagao dos atributos da
unidade avalianda no modelo, indicando a determinagao de seu valor unitario

de mercado.

Sequndo desenvolvimento do procedimento avaliatério, concluiu-se que
o valor unitario de mercado para o tipo de unidade residencial prevista no
empreendimento hipotético, ou seja, apartamentos de dois dormitérios com
area media aproximada de 61,12 m?, em Setembro de 2018, corresponde a
R$ 7.475,79/ m?.

Receita Instantdnea Total

A receita total instantinea auferivel com o empreendimento, que
corresponde ao valor global de vendas menos as despesas de vendas e
publicidade, esta apresentada no quadro abaixo:
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Racaltas da vendas
Valor unitdrio apartamentos tipo {R$)/m? 7.475,79
N° d& unidades 863
Area madia da unidade {m?) 60,41
Area total {n¥) 3805.64
Despesas {Dedugbes do VGV} 10%
Receita total R$ 2545017293
Receita liquida R$ 25.605.15564

5.2.2.3 Despesa instantanea de Implantagdo do Empreendimento
Hipotético

Cormresponde as despesas totais instantdneas decorrentes do
empreendimento, incluindo material, mao de obra, projetos, administracao e
todos os custos diretos e indiretos. Esta despesa instantinea esta

apresenfada no quadro abaixo:

Despesas de obra
CUB R 8 N (R$/m?) 1.500,28
nslalkagdes esp. Fundagdes, administ. 1,50
Area equivalente (m?) 5.055,64
Custo Total {R$) 11.377.31562

5.2.24 Prazos de Implantagdo e Comercializagao do

Empreendimento Hipotético

O prazo de execugao foi determinado com base nas caracteristicas
intrinsecas do empreendimento, como tipo e padrao construtivo e
arquitetdnico, e nas caracteristicas extrinsecas tais como facilidade de
acesso, distancia a fornecedores, oferta ¢ qualidade de mao de obra, de
materiais e de servigos na regifo, etc.

O prazo de comercializagdo foi determinado com base nas
caracteristicas do empreendimento e no seu inter-relacionamento com o
mercado imobiliario local, principaimente, no que tange a capacidade deste
de absorver as unidades a serem colocadas em oferta € o prazo necessario

para tanto.
Estes prazos estdo apresentados no quadro abaixo:
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Prazos
Prazo para aprovagio do projsto (mases) 6,00
Prazo de obra (meses) 24,00
Prazo de venda (mesas) 12,00

5.2.2.5  Estrutura de Capital, Custo de Capital e Taxas

Operacionais

As taxas de evolugdo dos custos da construgdo civil, valorizagado
imobiliaria e aplicagdo de recursos préprios foram obtidas em pesquisas
efetuadas no mercado imobiliario e financeiro.

Previu-se para a estrutura de capital do empreendimento hipotético
100% de capital proprio.

A taxa minima de atratividade do empreendedor foi determinada com
base no modelo CAPM - Capital Asset Pricing Model, utilizando-se como
taxa livre de risco a taxa SELIC (Sistema Especial de Liquidagio e Custédia),
€ como Benchmark para a definicdo do indice B, que mede a aderéncia do
prémio exigido pelas empresas construtoras ao prémio para investir na
carteira tedrica do indice Bovespa (Bolsa de Valores do Estado de Sao
Paulo).

As taxas utilizadas estao apresentadas no quadro abaixo:

Taxae
Taxa de aplicagao de capitais 1.00%
Taxa minima de atratividade anual 20,50%
Taxa minima de atratividade mensal 1,60%

5.2.2.6 Descontos dos Fluxos de Caixa, Cenarios e Analise de Risco

O valor de mercado da gleba avalianda, segundo formulagao do Método
Involutivo, conforme anteriormente explicitado, é obtido pela diferenga entre
as receitas reaplicadas ate o fim'do empreendimento com a taxa de aplicagio
de capitais préprios capitalizadas ao instante zero através da Taxa Minima de
Aftratividade, e das despesas capitalizadas ao instante zero através da taxa
de aplicacao de recursos proprios.
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Cenario Normal - Solugao Deterministica:

Considerando como cendric normal aquele relativo as varidveis

retroapresentadas e resumidas no guadro abaixo:

Recoltas de vondas
Valor unitéario apartamentos tipo {R$)/m? 747579
N° de unidades 63
Area m&dia da unidade () 60,41
Area total {rm?) 3805,64
Despesas {Dedugbes do VGV) 10%
Receita total R$ 28.450.17293
Receita liqukla R$ 2560515564
Desposas da obra
CUB R 8 N (R$/m?) 1.500,28
nstalaghes esp. Fundagdes, administ. 1.50
Area equivalente (n?) 5.055,64
Custo Total (R$) 11.377.315,82
Prazos
Prazo para aprovacio do projto (meses) 6,00
Prazo de obra imeses) 24,00
Praz¢ de venda {meses) 12,00
Toxas
Taxa de aplicacdo de capitais 1,.00%
Taxa minima de atratividade anual 20,50%
Taxa minima de atratividade mensal 1,60%

Solucéo Probabilistica - Analise de Risco

A solugdo acima é deterministica, entretanto, a avaliagdo da gleba
através do Método Involutive € um fendmeno probabilistico porque se baseia
na projecao futura de um cenario pretérito, o qual pode néo se configurar,
caso as variaveis se modifiguem, ou seja, caso receitas, despesas, taxas e

prazos apresentem um comportamento diferenciado deste cenario.
Em outras palavras, isto significa dizer que as variaveis ¢ o fluxo de
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caixa, por conseguinte, estdo associadas a probabilidades de ocorréncia. A
simulagdo de outros cenarios, através da atribuicdo de diversos valores as
variaveis, consiste na andalise de sensibilidade, instrumento este
indispensavel a correta avaliagao do terreno.

A ferramenta adequada para a solugao probabilistica do fluxo de caixa &
a denominada simulacdo de Monte Carlo, a qual consiste na criagdo de
diversos cenarios através de analises de sensibilidade, onde sdo provocadas
oscilagdes das diversas variaveis através da associagao a probabilidades de
ocorréncia, ou seja, através das distribuicdes de probabilidades destas
variaveis.

Apo6s, criados os cenarios, pela geragdo de ndmeros aleatdrios, &
possivel resolver tantos fluxos de caixa se queira, combinando as diversas
oscilagdes das varidveis.

Na presente avaliagao, foi montado o quadro abaixo, que corresponde
aos cenarios desenvolvidos e as probabilidades associadas.

Prog P Recaitainst, F € L4 Pam Ld THA Despases st L + P

més % Rt % mis * % * % .3 % mis %

+ 30 24510400 41 25 § ET FET 25 1B0% 10239804 06 | 40.00% 18 25

0 26505 R4 54 i3 [l [ 1.20% 75 180% TN | 8000 24 TS

a 109 20 456 253 10 1M 12 0o 1.0%% 100 180% 11 GA6 189 .40 100,00 18 100
Onde:

receita Inst. = receita instantanea

P = probabilidade de Ocorréncia

¢= periodo de comercializacao

Rem (remuneragao) = Taxa de remuneracgao de capital
TMA = taxa minima de atratividade

Desp. Inst. = despesa instanténea

e = periodo de execucgao da obra

O quadro acima deu origem a capitalizagéo de 1.000 fluxos de caixa -
cenarios diferentes, dos quais foram analisados os seguintes resultados:
média, desvio-padrdo, variag¢do, coeficiente de variacdo e distribuicao de
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freqiiéncia. O saneamento amostral, que consistiu na eliminacido dos
cenarios muito discrepantes (distantes da média), foi efetuado até que fosse
atingido um coeficiente de variagéo inferior a 10%.

A membria de calculo do procedimento avaliatbério descrito, do qual
resultou o valor do terreno apresentado no item subsequente, encontra-se em
anexo ao presente trabalho avaliatorio.

5.2.3. Determinag¢do do valor de Mercado da Gleba

Conforme desenvolvimento do processo avaliatorio acima, com base no
Método Involutivo, o valor de mercado do terreno, no més de setembro de
2018 corresponde a:

R$ 8.500.000,00
(Oito milhdes e quinhentos mil Reais)

5.3 AVALIACAO DE EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Metodologia Aplicada
Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da
Quantificagdo do Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

8.3.17 Meétodo da quantiificacdo do custo: “Ulilizado para identificar o custo de
readicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario bésico de
construcdo ou por orgamento, com citagdo das fontes consuitadas’

Identificagao de custo pelo custo unitario basico (ABNT
NBR 12721)

Para a estimagio do custo de construgédo, pode-se aplicar o modelo 2

seguir;

C = (CUB + OE + O} + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)}{(1+ L)

S
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Onde:

C e o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area
equivalente de construgio;

CUB & o custo unitaric bésico;
OE é o orgamento de elevadores;

Ol € o orgamento de instalagbes especiais e outras, tais como
geradores, sistemas de protecéo contra incéndio, centrais de gas, interfones,

antenas, coletivas, urbaniza¢do, projetos etc.;
OFe ¢é o orgamento de fundagdes especiais;
OFd é o orgamento de fundagbes diretas,

S é a area equivalente de construgdo, de acordo com a ABNT NBR
12721;

A ¢ a taxa de administragao da obra;

F & o percentual relativo acs custos financeiros durante o periodo da
construgéo;

L &€ o percentual comespondente ao lucro ou remuneragédo da
construtora.

O BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima
apresentada - item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 & dada pela expressao:

[(M+A)x(1+F)x{(1+L)]-1
A taxa de administragdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de
obras estimado em 24 meses, resulta em um custo financeiro total de 26,97%

A taxa de lucro adotada foi de 5%;

Portanto, o BDI calculado € de:

[ (1+0,10) x (1 + 0,2697) x (1 + 0,05) ] -1 = 46,65%
Deprecia¢ao Fisica
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Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o caleulo da depreciacao fisica
pode ser realizado de forma analitica — por meio de orgamento necessario a
recomposi¢ao do imoével na condi¢do de novo — ou por meio da aplicagio de
coeficiente de depreciacéo, que leve em conta a idade e o estado de
conservagio. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliagdo, a depreciagao das edificagbes, benfeitorias e
instalagGes civis foram detemminadas pela aplicagdo do Método de Ross-
Heidecke, onde ¢ coeficiente de depreciagdo & um fator “K” extraido de uma
tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relagdo entre
idade aparente e vida util € na linha com o estado de conservagéo.

Custo de reedicdo de Edificagcdes, Benfeitorias e
Instalagdes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicdo é o
resultado da subtracdo do custo de reproducdo da parcela relativa a
depreciacdo.

Os custos de reedicéo de edificacdes, benfeitorias e instalagbes estdo
apresentados em planitha anexa ao laudo.

5.4 DETERMINACAO DO VALOR MERCADO COM O METODO
EVOLUTIVO

Quando da aplicagdo desta metodologia, a memoria de calculo em
anexo ao laudo apresenta todo o procedimento avaliatério com uso do
método involutivo para avaliagao do terrenc, assim como a determinagdo do
custo unitario de construgdo, a depreciacdo e custo de reedicdo das
edificagdes, instalagbes e benfeitorias, em conformidade com as diretrizes
preconizadas pela NBR 14.653-2.

Devido ao aproveitamento parcialmente eficiente da edificagao existente
sobre o terreno se faz necessario considerar uma taxa referente ao fator de
comercializagio para o imével, conforme segue:
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1

FC=a+om

Onde:
FC = Fator de comercializacao;
i = compesi¢ao da taxa de aplicagio de capitais € da taxa de risco;

n = pericdo de absorgédo, isto é, periodo compreendido entre a
colocagéo do imovel em oferta e (11) e da efetivagao da venda.

Para ¢ imdvel avaliando, considerou-se a hipbtese de absorgéo pelo
mercado imobiliario local em doze (12) meses. Esta hipotese origina um
custo financeiro decorrente da imobilizagdo do capital durante este periodo,
deixando de auferir os rendimentos referentes a aplicagéo deste capital no
mercade de capitais. Além, disso, acrescentou-se o risco advindo da
negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remunera¢do minima de 1,00% ao

més e uma taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com
capitalizagdo mensal.
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Documentacao fotografica

Anexo 2: Pesquisa de mercado € memoria de calculo do procedimento
avaliatorio

Anexo 3: Especificagao da avaliagéo
Anexo 4; Documentagao fornecida

Anexo 5: Definicées, Terminologias e Procedimentos de Exceléncia

Porto Alegre, Setembro de 2018.
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1. IDENTIFICACAO DO LAUDO E RESUMO DA
AVALIACAO
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IDENTIFICACAO DO LAUDO
SOLICITANTE CRCRS
OBIETO PREDIO COMERCIAL
ENDERECO RUA BARAQ DO GRAVATAI, 301, MENINO DEUS - PORTO ALEGRE/RS
DATA SETEMBRO DE 2018
N¢ DE ORDEM 1931-2018
RESUMO DA AVALIACAD

OBJETIVO DA AVALIACAOD DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
FINALIDADE DA AVALIAGAO  |GERENCIAL
VALOR DE MERCADO Rs 8'600'000'00

{OITO MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS)
VALOR DE MERCADO MAximo | RS 9.890.000,00

{NOVE MILHOES OITOCENTOS E NOVENTA MN, REAIS)
VALOR DE MERCADO MINIMO R$ 7.310.000,00

{SETE MILHOES TREZENTOS E DEZ MIL REAIS)
DATA BASE DA AVALIACAQ  |SETEMBRO DE 2018

" |METODOLOGIA EMPREGADA  |METODO INVOLUTIVO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO  |GRAU I
GRAU DE PRECISAO NAQ SE APLICA
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2. MEMORIAL DESCRITIVO E CARACTERISTICAS
GERAIS DA REGIAO CIRCUNVIZINHA

O presente item € composto pelos seguintes subitens:
> Memorial Descritivo

» Caracteristicas Gerais da Regido Circunvizinha
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2.1 DOCUMENTACAO FORNECIDA

Em atendimento ao item 7.2. da Parte 1 da NBR 14.653, foi solicitada a
documentacdo legal do imével ao contratante que forneceu cépia das
matriculas de n° 6.576, 24.842, 25.347, 27.277, 28.176 e 37.101 expedidas
pelo 5° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Porto Alegre/RS. Estes

documentos enconfram-se em anexo ao laudo.

2.2 TERRENO
TERREND
Forma Cota Topografia Sltuaclo Superfice Pavimentacio
] Regutar [ bateo nival kg A Pars ) esquina Bsecn G sem pavimentacso
Y ameguir B taivel logradaure [ Serr plama Dlnens de quadra Damgavel =] pavimentod
oo nivel log Oscwe CImak de uma frente: [ rotabrente pavirentdo
EIRRENSOES DO TERRENG Aran [m¥) Tastada {m) Lads direhs [m) Ladko asquerda (m}
2.002,97 39,90 43,38 61,29

J_J

Delimitacdes do terreno

§ /lautecengenhariaconsultoria  lautecengenharia.com.br

Av, Raque Petroni Jr, 999 - 132 andar * 550 Paulo/SP « CEP 04707910 - Fone: 11 4007.2155




|» LAUTEC

Laudns ge Enqenharia e Patoimocnio

2.3 EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Cabe salientar que o valor das edifica¢gdes foi desconsiderado na
avaliagdo. A area construida e taxa de ocupacgéo no terreno, caracterizam
sub-aproveitamento do terreno.

DESCRICAO DO PREDIO
Tipo /uso Prédio/ Comercial
Area Construida (m?) Aproximadamente 750,00
N2 Pavimentos 3 pavimentos (T + 2 Pay. Tipo}
Estado ConservagZo Reparos simples
Idade aparente 25 anos
Padrio construtivo Normal
Vagas
9
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DESCRICAO GERAL DO EDIFICIO

Tipo/uso Edificio / Comercial
Pavimentos 3 pavimentos
Padrdo construtivo Normal
Estado de conservagdo Reparos simples
idade aparente 25anos
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Estrutura Estrutura de concreto armado
Paredes Externas Alvenaria de tijolos ceramicos

Revestimentos Externos Reboco e pintura/ pedra

Esquadrias Madeira e vidro

Cobertura Telhas de fibrocimento

Pavimentagdes externas Blocos de concreto

InstalagBes e servigos , . v P
so Instalagbes elétricas e hidrossanitarias convenciponais
Auxiliares
10
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2.4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

CARACTERISTICAS DA REGIAD
Usos Predominantes infraestrutura Urbana Servigos Pabllcos & Comunltirios (3 km entorno)
Comercial hgua [ ravirenagio [ Tmnsporte coetiva (¥] Irgéios pubtices
Ol rckrsteal Esgoto sankdro [] Espoto Phovial [# Escotes ¥ Termplos
[ residencial Lnfam [ Enesgia elétrica [ 6#s canaleado Comércio {¥] Servicos da saiide
Reskiencial Muttifam [ Telefone ¥ tuminacso poblca Rede banciria Seguranga Pubka
O Rural [ Comta de ixo Tv & cabo ™ e Pustos abastedm
Nivel $écio Econdmico Padrée Construtiva Condigdes de Acessibilidade
Repldo

Acessibilidade Geral | Gabarito Vidrio |Intensidade Tréfego
Oeato Cleaico
] Médio - I ruien [ v répida O poucs
O ekevado Oake DInormel [ vaa arterial [ média

Boa Vi coetora D grande
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3. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

O presente item & composto pelos seguintes subitens:
» Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes
> Diagnoéstico de Mercado
» Metodologia Avaliatoria

» Valor de Mercado
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3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E importante observar o que segue:

Nio & objeto do presente trabalho a andlise da situagido legal dos
iméveis, seja no que diz respeito ao dominio, a incidéncia de quaisquer 6nus
e gravames, ou quaisquer problemas de natureza legal. Portanto, os
documentos de titulagao foram utilizados somente para fins descritivos do
imével.

As medidas constantes das matriculas foram adotadas como reais e,
embora aparentemente correspondam as medidas “in loco”, n&o foram
efetuadas medicbes de ¢onferéncia, por fugirem ao escopo do trabalho.

Todas as informagbes obtidas junto & contratante, as imobiliarias e
agentes imobilidrios consuitados na pesquisa de mercado e quaisquer outras
utilizadas neste laudo, foram recebidas como verdadeiras e utilizadas como
tal.

A vistoria técnica do imével é feita com o intuito de verificacho das
caracteristicas arquitetonicas, construtivas, de funcionalidade e estado de
conservacdo € manutengdo. Vicios ¢ problemas construtivos, estruturais e de
instalagBes, casos existentes, sdo citados e ponderados na determinagao do
valor de mercado, todavia, nao & escopo do presente trabalho a analise
minuciosa dos mesmos para a determinacao das causas, sintomas,
consequéncias e reparos necessarios.
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3.2 DIAGNOSTICO DE MERCADO

No presente item,antes de inferir um prognéstico de absor¢ao
(aquisicao) do imovel, isto &, a sua velocidade de venda, além de considerar
os afributos intrinsecos e extrinsecos e a atratividade despertada pelos
mesmos no mercado imobiliario especifico onde se encontra inserido, &
importante fazer uma analise macro do comportamento do mercado
imobiligrio brasileiro nos Gltimos anos e projetar as tendéncias futuras de
curto e médio prazo.

A economia brasileira nos dltimos anos, entre 2008 e 2012, viveu uma
fase de forte crescimento que se caracterizou por baixos indices de
desemprego, baixa inadimpléncia e forte oferta de crédito para aquisi¢do de
iméveis, o que provocou uma forte valorizacdo imobilidria, onde foram
atingindos indices da ordem de 20% ao ano.

A partir de 2013, teve inicio o desaguecimento da economia, que
culminou entre os anos de 2014, 2015, 2016 e ao longo de 2017 com o
agravamento da situag¢éo do pais que teve uma queda acentuada do produto
interno bruto, alta taxa de desemprego, elevadas taxas de juros, alta carga
tributaria e crédito imobiliario mais caro, restrito e com limites de
financiamento mais baixos. Todos estes sintomas, aliado as incertezas
politicas, resultou em condigdes muito desfavoraveis para o mercado
imobiliario que passou a se caracterizar por importante desvalorizagéo dos
imdveis, havendo, atualmente, alto estoque de imdveis para venda e locagédo
e baixa demanda.

O desempenho do mercado imobiliario & fungéio direta da situagéo
econdémica do pais, ou seja, se o cenario & favoravel economicamente, o
mercado imobiliario anda bem. Atualmente, no entanto, o cenério econémico
ndo ¢ favoravel e, ainda, estd contaminado pela instabilidade politica.
Portanto, a curto prazo, nao se esperam mudangas significativas

Para o ano de 2018, todavia, existem boas perspectivas, pois se espera
medidas do governo federal que venham a melhorar a economia e que haja
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uma estabiliza¢&o politica. As modificagdes ja comegaram timidamente com a
diminuicao da taxa Selic, mas ha outros pontos que indicam que havera uma
recuperacgio. Entre eles, pode-se citar: a diminuigdo significativa da inflacdo,
continua redugéo da taxa de juros, volta do crescimento do PIB, aumento dos
investimentos, diminuigdo do desemprego, recuperagéo gradativa da renda
dos consumidores, diminui¢do da inadimpléncia e, por fim, retomada plena do
credito imobiliario.

Quanto ao diagndstico mercadoldgico do imdvel quanto aos seus
atributos extrinsecos e intrinsecos, pode afirmar o que segue:

A localizaggo do imével avaliando é normal , a acessibilidade ao local é
facil, estando localizado em uma via coletora com média intensidade de
trafego. A infraestrutura da regiao € completa, a mesma se caracteriza por
uma ocupagcao comercial, e, por fim, a oferta de comércio, servigos publicos,
privados e comunitarios & completa. Portanto, as caracteristicas extrinsecas
constituem-se em atributos favoraveis.

O imobvel avaliando apresenta normal adequacgdo ao uso atual, normat
qualidade arquitetdnica e construtiva, bem servide de instalagSes e servigos
complementares e encontra-se em reparos simples estado de conservagéo.

Assim as caracteristicas arquiteténicas e construtivas dos prédios e o
estado em que se encontram constituem-se em atributos desfavoraveis.

No gue tange as tendéncias do mercado imobiliario especifico, seu
desempenho é recessivo, o nivel de ofertas é médio, o nivel de procura é
médio. Portanto, com base nestas informacgbes, o diagnéstico de mercado é

desfavoravel, prevendo-se uma obsor¢do pelo mercado de longo prazo.
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3.3 METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado no presente trabalho avaliatorio o Método Involutivo,

para determinac¢ao do valor de mercado do imovel.

Uma explanagado minuciosa acerca das definicbes, da aplicacado e da
forma de utilizagdo da metodologia aplicada, € apresentada nos itens

subsequentes do laudo.

Em anexo estao apresentadas as pesquisas mercadoldgicas e a
memoria de calculo do tratamento de dados.

3.4 RESUMO DA AVALIACAO

Conforme o desenvolvimento do procedimento avaliatoério, os valores de
mercado e de liquidez do imbvel avaliando, na data de Setembro de 2018,

resultaram em:

R$ 8.600.000,00
(Oito milhdes e seiscentos mil Reais)
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4. INFORMACOES BASICAS E INTRODUTORIAS DA NBR 14.653

O presente item é composto pelos seguintes subitens:
» Habilitagio Legal

» Referéncias Normativas

18
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4.1 HABILITACAO LEGAL

A Lei Federal 5.194 que regulamenta o exercicio das profissdées de
Engenheiro, Arquiteto € Engenheiro Agrénomo, em seu artigo 7°, "Atribuigdes
Profissionais E Coordenacio De Suas Atividades", alinea '"c", estabelece
como atribuicdo destes profissionais as seguintes atividades:

Estudos, projetos, analises, avaliagtes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgagao técnica.
A Resolugdo n® 345, de 27 de julho de 1990, dispde guanto ao exercicio

por profissional de nivel superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes
¢ Pericias de Engenharia, estabelecendo que:

Art. 2°. Compreende-se como atribuicao privativa dos Engenheiros em

suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos,
dos Gedlogos, dos Gebgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,

avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moéveis e imdveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instalagdes industriais, obras e servigos
de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer
forma, para a sua existéncia ou utilizagdo sejam atribuigbes destas
profissdes.

Art. 3" Serao nulas de pleno direito as pericias e avaliages e demais
procedimentos indicados no art. 2° quando efetivados por pessoas fisicas ou
juridicas nao registradas no CREA.

Art. 5° As infragbes & presente resolugdo importardo, ainda, na
responsabilidade penal e administrativa pelo exercicio ilegal da profissao, nos
termos dos artigos 6’ e 7 da Lei n° 5.194/66.
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4.2 REFERENCIAS NORMATIVAS

‘A ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — & o Forum
Naciocnal de Normalizagdo. As Normas Brasileiras, cujo contetdo € de
responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de
Normalizagéo Setorial {ABNT/NOS), sao elaboradas por ComissGes de
Estudo, formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo
parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratdrios &
outros).”

. laudo apresentado pela Lautec Equipe Técnica foi elaborado
seguindo as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela
NBR 14653 — Norma Brasileira Para Avaliagido de Bens,
constituida pelas seguintes partes:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Im6veis Urbanos
NBR 14.653-3 - Imoveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

v V¥V ¥ v Vv

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em
Geral

Neste laudo, também séo acatadas as disposigGes das leis, decretos,
restricbes e normas relacionadas a seguir, quando néo conflitarem com as
disposi¢oes contidas na NBR 14653

» Resolugédo do CONMETRO n® 12, de 12.10.1988 — Quadro
Geral de Unidades de Medida;

> Leis Federais n® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o
parcelamento do solo urbano;

> Lei Federal n® 8.245/91, que dispbe sobre locagbes de iméveis
urbanos;

» Decreto-Lei n® 9760/468, que dispde sobre os terrenos de
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marinha e acrescidos de marinha;

» ABNT NBR 12721:1999 - Avaliagdo de custos unitarios e
preparo de orgamento de construgédo para incorporagao de
edificios em condominio — Procedimento.

» Norma Para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP -2005.
21
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5. FUNDAMENTACAO TECNICA DO LAUDO -
METODOLOGIA AVALIATORIA UTILIZADA
CONFORME NBR 14.653-2

O presente item € composto pelos seguintes subitens:

> Meétodo Involutivo

22
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5.1 METODO INVOLUTIVO

O Método Invoiutivo & definido pela NBR 14.653-2:2011 conforme
segue:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficients, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios vidveis para execuglo e comercializagéo do produto.”

Segundo a referida norma, o método involutivo compreende as
seguintes etapas:

s \istoria do imével;

» Projeto hipotético definido a partir do aproveitamento eficiente do
imével avaliando;

e Pesquisa de valores realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado. Tem por objetivo
estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para
a situacao hipotética adotada e sua variagio ao longo do tempo;

o Previsdo de receitas considerando a eventual valorizagdo
imobiliaria, a forma de comercializa¢ao € o tempo de absorgzo;

*» Levantamento do custo de produgde do projeto hipotético,
incluindo custos diretos e indiretos, inclusive de elaboragdo e
aprovacgéo de projetos;

e Previsao de despesas adicionais, quando for o caso, como
administra¢do do empreendimento, impostos e taxas, publicidade
e comercializagdo;

¢ Determinagio da margem de lucro do incorporador, a qual deve
ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que
esta diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do
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projeto, ac montante investido e ao prazo total previsto para ¢
retorno do capital;

» Determinacdo do prazo de execugdo, compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e
condigbes mercadolbgicas.

» Determinagdo do prazo de comercializagédo, ou seja, de venda
das unidades, o qual deve ser compativel com a estrutura,
conduta e desempenho de mercado;

» Definicdo das taxas de valorizag&o imobiliaria, de evolugdo dos
custos de construgdo, de juros sobre o capital investido e taxa
minima de atratividade:;

¢ Definigdo dos cenarios e fluxos de caixa;

5.1.1 Formulagdo do Método involutivo

O método Involutivo baseia-se em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econémica de um hipotético empreendimento imobiliario, onde, a
partir da capitalizagdo das receitas, das despesas de transformagdo e do
lucro do empreendedor, em um periodo de transformagéo {(projeto, execugéio
e comercializagdo) compativel, mediante taxas financeiras operacionais reais,
é obtido o maximo valor que um empreendedor estaria disposto a pagar pelo
terreno de forma a garantir sua taxa minima de atratividade.

Este instrumento avaliatério faz uso das Engenharias de Custos, de
Avaliagdes e Econdmica, permitindo, através da coleta, determinagao e
processamento de taxas operacionais, financeiras e de crescimento, como
risco, remuneracio de capitais, custos da construgdo civil e valorizagéo
imobiliaria, a capitalizagéo das despesas e receitas do empreendimento.

A determinagéo do valor da gleba fundamenta-se no conceito da Taxa
interna de Retorno do empreendimento, que corresponde a taxa que zera o
Valor Presente do fluxo de caixa, igualando, portanto, as despesas e as
receitas provenientes do empreendimento.
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Uma vez estabelecida a Taxa Intema de Retorno minima estabelecida
pelo empreendedor para ¢ empreendimento, o valor maximo passivel de ser
pago pela gleba emerge da capitalizagdo das receitas e despesas. O fluxo de
caixa abaixo demonstra o conceito da Taxa Interna de Retorno:

n
R=D[1+7i9

) n R=Rv-Dv

J/ D=DasT

D = (despesas totais (projetos, obras) (Do) + valor do terreno (T))

capitalizados ao inicio do periodo n;

R = (receita de vendas (Rv) - despesas de vendas {Dv)) capitalizadas
ao final do periodo;

Tir = taxa interna de retorno, englobando as taxas de remuneragao de
capitais e compensagao de riscos,;

Assim, a determinag¢ao do valor da gleba com a utilizagéo do Método
Involutivo € a dado pela seguinte formulagao:

T=(R/ (1+Tin") =D

O fluxe de caixa proposto para ¢ empreendimento tem a seguinte
configuragao:

Terreno P

S
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Rifc Di/e
onde:
p - periodo de projeto;
e - periodo de execucéo;
ie - inicio execugdo (= p +1 més);
¢ - periodo de comercializacao;
ic — inicio da comercializagfio — (= p + 1 més),

Ri/c - relagdo entre a receita instantanea auferida (subtraida das
despesas com vendas) e o periodo de vendas - transformag¢do das entradas
em uma série uniforme de pagamentos para simplificagac do modelo;

Doi/n - relagao entre a despesa instantanea e o periodo de execucao -
transformagéo das saidas em uma séne uniforme de pagamentos para

simplificacao do modelo;

5.1.2 Desenvolvimento do método involutivo

5.1.2.1 Empreendimento Imobiliario

O empreendimento adotado € de uso residencial, contemplando seis
forres residenciais de apartamentos de dois e rés dormitérios e duas vagas,
além de completa infraestrutura de lazer e de servicos auxiliares e
complementares.

O quadro abaixo detalha melhor o empreendimento hipotético:
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PLANILHA DE CALCULO DE APROVEITAMENTO (em m2)
AREA AREA NAO
PAVIMENTOS ESPEC IE {uso} compuTiviLl ABENSAVEL AREA ISENTA TOTAL
ESTACIONAMENTO 985,00
TERRED LOJAS (COM M EZANING)
CIRCULACAQVERTICAL/
UX 0/ SERVICOS ©0.00 115,00
APARTAMENTOS 365031
TORRES {T PAV.
TIPO) SACADA FEGHADA
CIRCULAGAO VERTICAL/HOR, 840,00 4660231
CASA DE
M AQUINAS RESERVATORIO SUPERIOR 50.00 50,00
AREA TOTAL PREFEITURA 3.850,31 101,00 985,00 5.845,31
Terreno
Area{m?) Aproveltamento Ta Ocupagdo Altura maxima Areacomputivel mixima
2002,97 1.9 75% 42 m 3305,64

E importante mencionar que o empreendimento hipotético consiste apenas
em uma previsdo do aproveitamento eficiente da gleba visando atingir a
maior receita passivel de ser auferida com o mesmo. Ressalva-se, porém,
gue nac consiste em um anteprojeto de ocupagdo, mas sim, em uma
adequacgio das areas e sua destinagdo as diretrizes indicadas pelo Plano

Diretor de Desenvolvimento Urbano do municipio.

5.1.2.2 Receita Instantdnea Auferivel com o Empreendimento
Hipotético — Avaliacdo das Unidades
Foi procedida a avaliagdo das unidades que compdem o

empreendimento  hipotético. Os itens subsequentes descrevem 0
procedimento avaliatorio das unidades.

Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o
valor atraves da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto

as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e 0s atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagao dos pre¢os e, consequentemente, no valor, devem ser

ponderados por homogeneizagéo ou por inferéncia estatistica, respeitados os
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Graus de Fundamentagéo preconizados pela NBR 14.653-2/2004.

E condiggo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra
do mercado imobiliario.

Pesquisa de Mercacdo
Unidades residenciais

Foram coletados junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a unidades similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar
quais os atributos responsaveis pela formagéo dos valores de mercado. A
pesquisa de mercado estd apresentada na memodria de calculo do
procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

Avaliagao da Unidades

Na memoéria de calculo do procedimento avaliatdric em anexo ao laudo,
consta o tratamento estatistico dispensado a amostra extraida do mercado
imobiliario iocal, onde constarn as definicbes das varidveis que se mostraram
importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formagao dos valores unitarios de mercado), todos os parametros estatisticos
exigidos pela NBR-14.653/2004 e, por fim, a interpolacdo dos atributos da
unidade avalianda no modelo, indicando a determinagéo de seu valor unitario

de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, conciuiu-se que
o valor unitario de mercado para o tipo de unidade residencial prevista no
empreendimento hipotético, ou seja, apartamentos de dois dormitdrios com
4rea média aproximada de 61,12 m?, em Setembro de 2018, corresponde a
R$ 7.475,79/ m?,

Receita Instantinea Total

A receita total instantdnea auferivel com o empreendimento, que
corresponde ao valor global de vendas menos as despesas de vendas e
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publicidade, esta apresentada no quadro abaixo:

Rocaitas de vondas
Valor unitdrio apartamentos tipo {R$)/n? 747579
N° ds unidades 63
Area média da unidade (m?) 6112
Area total () 3850,31
Despesas (Dedugdes do VGV) 10%
Recaita total R}  28.784.09404
Receita liquida R  25.905.68464

5.1.2.3 Despesa Instantinea de Implantagdo do Empreendimento
Hipotético

Corresponde &s despesas totais instantdneas decorrentes do
empreendimento, incluindo material, mao de obra, projetos, administragéo e
todos os custos diretos e indiretos. Esta despesa instantinea esta
apresentada no quadro abaixo:

Daspesas de obra
CUB R 8 N(R$/m?) 1.500,28
Instalacdes esp. Fundagdes, admnist. 150
Area equivalente (n?) 5.100,31
Custo Total {R$} 11.477.83513

5.1.2.4 Prazos de Implantagdo e Comercializagdo do

Empreendimento Hipotético

O prazo de execugdo foi determinado com base nas caracteristicas
intrinsecas do empreendimento, como tipo e padrdo construtivo e
arquitetdénico, e nas caracteristicas extrinsecas fais como facilidade de
acesso, distdncia a fornecedores, oferta e qualidade de méo de obra, de
materiais e de servigos na regiao, etc.

O prazo de comercializagdo foi determinado c¢om base nas
caracteristicas do empreendimento e no seu inter-relacionamento com o
mercado imobiliario local, principalmente, no que tange a capacidade deste
de absorver as unidades a serem colocadas em oferta & o prazo necessario
para tanto.
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Estes prazos estao apresentados no quadro abaixo:

Prazog
Frazo para aprovagao do projeto (meses) 6,00
Prazo de obra (meses) 24,00
Frazo de venda {meses) 12,00

2.1.2.5 Estrutura de Capital, Custo de Capital e Taxas

Operacionais

As taxas de evolugdo dos custos da construcdo civil, valorizacao
imobiliaria e aplicagcdo de recursos préprios foram obtidas em pesquisas
efetuadas no mercado imobiliario € financeiro,

Previu-se para a estrutura de capitai do empreendimento hipotético
100% de capital proprio.

A taxa minima de atratividade do empreendedor foi determinada com
hase no modelo CAPM - Capital Asset Pricing Model, utilizando-se como
taxa livre de risco a taxa SELIC (Sistema Especial de Liquidacao e Custddia),
e como Benchmark para a definigdo do indice B, que mede a aderéncia do
prémio exigido pelas empresas construtoras ao prémio para investir na
carteira teodrica do indice Bovespa (Bolsa de Valores do Estado de Sao

Paulo),

As taxas utilizadas estido apresentadas no quadro abaixo:

Texas
Taxa de aplicagio de capitais 1,00%
Taxa minima de atratividade anual 20,50%
Taxa minima de atratividade mensal 1,60%

5.1.2.6 Descontos dos Fluxos de Caixa, Cenarios e Analise de Risco

O valor de mercado da gleba avalianda, segundo formulagao do Método
Involutivo, conforme anteriormente explicitado, € obtido psla diferenga entre
as receitas reaplicadas até o fim do empreendimento com a taxa de aplicagéo
de capitais proprios capitalizadas ao instante zero através da Taxa Minima de
Atratividade, e das despesas capitalizadas ao instante zero através da taxa
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de aplicacdo de recursos proprios.
Cenario Normal - Solugao Deterministica:

Considerando como c¢enario normal aquele relativo as varidveis
retroapresentadas e resumidas no quadro abaixo:

Receitas de vendas
Valor unitaric apartamentos tipo (R$)/n? 747579
N° de unidades 63
Arsa média da unidade () 6112
Area total (n?) 385031
Despesas (Daducdes do VGV) 10%
Receita total R}  28.784.094.04
Receita liquida R$ 25.905.684 64
Despasas de obra
CUB RS N (R$/m?) 1.800,28
instalagdes esp. Fundagfes, administ. 1,50
Area equivalente (r®) 5.100,31
Custe Total (RS} 11.477.835,13
Prazos
Prazo para aprovagdo do projeto (meses) £,00
Prazo de obra (meses) 24.00
Prazo de venda (meses) 12,00
Taxas
Taxa de aplicagho de capitais 1,00%
Taxa minima de atratividade anual 20,50%
Taxa mhima de atratividade mensal 1,60%

Solugéo Probabilistica - Analise de Risco

A solugdo acima € deterministica, entretanto, a avaliaggdo da gleba
através do Método Involutivo & um fendmeno probabilistico porque se baseia
na projecao futura de um cenario pretérito, o qual pode nao se configurar,
caso as variaveis se modifiquem, ou seja, caso receitas, despesas, taxas e
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prazos apresentem um comportamento diferenciado deste cenario.

Em outras palavras, isto significa dizer que as varidveis e o fluxo de
caixa, por conseguinte, estao associadas a probabilidades de ocorréncia. A
simulag@o de outros cenarios, através da atribuicdo de diversos valores as
variaveis, consiste na analise de sensibilidade, instrumento este
indispensavel a correta avaliacéo do terreno.

A ferramenta adequada para a solugio probabilistica do fluxo de caixa e
a denominada simulagdo de Monte Carlo, a qual consiste na criagéo de
diversos cenarios através de analises de sensibilidade, onde sac provocadas
oscilagdes das diversas variaveis através da associag¢ido a probabilidades de

ocorréncia, ou seja, através das distribuicbes de probabilidades destas
variaveis.

Apods, criados os cenarios, pela geragdo de numeros aleatdrios, é
possivel resolver tantos fluxos de caixa se queira, combinando as diversas
oscilagdes das variaveis.

Na presente avaliagdo, foi montado o quadro abaixo, que corresponde
aos cenarios desenvolvidos € as probabilidades associadas.

Prod P Receitainst, P < P Pamn P THA Despesas mst. 4 & P

milds % Ry * mia % % % * RE % s %

an 2481040041 Fl 5 30 0.85% 23 1 B0 10330051 62 40_00% 18 5

T0 25905 6k G4 75 [ &0 1.20% 75 180% 1AITE35.13 | B0K% 24 76

a W 28 488 753 10 100 12 100 1.05% 10 160% 12059 726,80 100.00%, 14 100
Onde:

receita Inst. = receita instantanea

P = probabilidade de Ocorréncia

c= periodo de comercializagéo

Rem (remuneracdo) = Taxa de remuneracao de capital
TMA = taxa minima de atratividade

Desp. Inst. = despesa instantanea

e = periodo de execugao da obra
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O quadro acima deu origem a capitalizacao de 1.000 fluxos de caixa -
cenarios diferentes, dos quais foram analisados os seguintes resultados:
média, desvio-padrao, variagdo, coeficiente de variagio e distribuigao de
freqiéncia. O saneamento amostral, que consistiu na eliminagdo dos
cenarios muito discrepantes (distantes da média), foi efetuado até que fosse
atingido um coeficiente de variagéo inferior a 10%.

A membria de calculo do procedimento avaliatorio descrito, do qual
resultou o valor do terreno apresentado no item subseqiiente, encontra-se em
anexo ao presente trabalho avaliatério.

5.1.3. Determinac¢do do valor de Mercado da Gleba

Conforme desenvolvimento do processo avaliatério acima, com base no
Método Involutivo, o valor de mercado do terreno, no més de setembro de
2018 corresponde a:

R$ 8.600.000,00
(Oito milhoes e seiscentos mil Reais)
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Documentacéo fotografica

Anexo 2: Pesquisa de mercado ¢ memdria de calculo do procedimento
avaliatorio

Anexo 3: Especificagdo da avaliagdo

Anexo 4: Documentagéo fornecida

Anexo 5: Definigdes, Terminologias & Procedimentos de Exceléncia

Porto Alegre, Setembro de 2018.
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