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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direi;(; da Vara'de Faléncias e Concordatas!
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-'*""q-d‘—‘- s
_Processo n°: 107505852~

—— o b —

Massa Falida de Mébili Incorporadora e
1 » Construtora Ltda vem, através de.seu-Sindico;-a- presenca de V\ Exa, nos autos
* fallmentares proceder na juntada do Laudo de Avaliagio efetuado pela. arqulteta Cristina
Azevedo referente /a}'o imovel localizado no Municipio de Gravatai e requerer o que segue:

- - e e
/ T /

_ e e Este sindico concorda com o laudo élaborado pela Sra

’ { Perita .e-requer, em prosseguimento, a intimagdo do Sr. leiloeiro Rubem Garcia- para

J-' procecer na venda da referida obra pelo valor minimo de RS 580. 000;00° (qumhentos e

. ‘ PNy onenta mil reals) excetuando-se as duas lojas comerciais localizadas na parte mferlor da -

/’ mesma que ja forma vendidas anteriormente 4 quebra. \
|

Il

e . 1
T T )

r -‘\

-

' P Requer ainda, a expedncao de competente":alvara
JUdlClc.l em nome da Arquiteta Cristina Azevedo, para pagamentos de seus‘ihonbranos
conforme o que fora previamente contratado pela Massa Falida.

Nestes Termos,
f Aguarda Deferimento.

Fapricio Nedel S alznlll e
| | \ ‘ OAB/RS 449066 o
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Rua Carlos Huber, 167

CEP 91330-150 - Porto Alegre - RS -

Fone/Fax: (51) 3381 -8192
e-mail: escr.scalzilli@uol.com.br
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| Pll.o |
| Dr. Fabricio Nedel Scalzill

éindico da Massa Falida de Mobili Construtora e Incorporadora Ltda
!
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|
; CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, inscrita no CREA-
' RS sob o n° 87.090- D, nomeada avaliadora nos autos do processo da Massa Falida de
| !NlobilifConstrutora e Incorporadora Ltda, vem respeitosamente solicitar a intimag&o de

|
quem ide direito para a execugéo dos honorarios ora arbitrados no valor de R$3.000,00

’ f[‘t[és mil reais), para a realizacéo de avaliacio judicial do imével situado a Avenida Dr.
‘[José Loureiro da Silva, n° 1712 e 1721, no Municipio de Gravatai/ RS, para a finalidade

}de inclus@o do citado imdvel em leilao publico.

l
[ !
[ |

Termos em que pede deferimento.

CRISTINA DUA%TE AZEVEDO

Arquiteta - CREA-RS 87090-D

|
!
|
Rus Costa, 368 Bazimro Menino Deus Paorto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1598
&
J E-mall: crisazevedo@cpovo.net




LAUDO DE AVALIACAO

Sosta, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-malil: crisazevedo@cpovo.net



1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

i CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
&7090—[3, em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966,
que regjulamenta o exercicio das profissdoes de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos,
comple:mentada pelas Resolugdes n°® 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal
c¢e Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emisséo e Responsabilidade

'ITécnicé de Avaliagbes, unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas

%nstitdidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatorio.

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alagre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mall: crisazevedo@cpovo.nat




:’

ARQUITETA
CREA 70200

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

Visa o presente trabalho encontrar o valor de mercado do imoével adiante

caracterizado pertencente a8 Massa Falida de Mobili Construtora e Incorporadora Ltda.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui objeto do presente trabalho um imdvel com 49 (quarenta e nove)

cbnjuntbs comerciais e 30 (trinta) boxes de estacionamento em edificagdo néo

concluida, localizada no bairro Centro em Gravatai -RS, na Avenida Dr. José Loureiro

da Silva n® 1721 e 1712, identificado pelos conjuntos 101, 201, 202, 203, 204, 205,
208, 207, 208, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 401, 402, 403, 404, 405, 406,

407, 408, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 601, 602, 603, 604, 605, 606, 607,
;08 701 702, 703, 704, 705, 706, 707, 708 e pelos boxes de estacionamento

numeros 01 & 30.

A edificacdo & composta também por duas lojas, localizadas no pavimento

térreo, que ndo serdo avaliadas através do presente laudo ja que as mesmas foram
comercjalizadas anteriormente com a Empresa Mobili Construtora e Incorporadora

L‘tda.

|
‘ 4. VISTORIA

Através de diligéncia realizada ao local, observou-se que o imoével

valianho esta assente num terreno localizado na Avenida Dr. José Loureiro da Silva

)

!
n°® 1721 e 1712, formando quarteirdo com as ruas Candido Luiz de Oliveira, Luiz
Bastos Pradc e Coronel Fonseca, no bairro Centro, em Gravatai — RS.
\
| Sobre o terreno anteriormente identificado, foi construida uma edificagdo

cherCIal ainda ndo concluida denominada "EDIFICIO PLAZA OFFICE".

: E-mall: crisazevedo@cpovo.neat
i
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CREA 8700600

O prédio em questdo esta implantado em zona com caracteristicas
re{sidenciais e comerciais da cidade, dispondo de todos os servigos publico"

esgotos} telefone e iluminagao publica; pavimentagdo asfaltica das vias de acesso e
artérlas,I passeios publicos, guias e sargetas, transporte coletivo, coleta de lixo,

seguranga publica e correio domiciliar.

1

"

| A edificagdo, conforme projeto aprovado junto & Prefeitura Municipal de
Ggavatail, seria composta por um bloco contendo um subsolo destinado a abrigar 22
boxes de estacionamento, pavimento térreo com 01 sala comercial, 02 lojas (ndo
a\!éliadals no presente trabalho, conforme mencionado anteriormente) e 08 boxes de
estacionamento, e seis pavimentos tipo contendo cada um 08 conjuntos comerciais,
o'e;i quais| sao dotados de sala e banheiro.

rTV : O prédio comercial foi edificado em estrutura de concreto armado e com
alvenarias de vedacdo em tijolos ceramicos.

* Vale dizer que o prédio ndo foi concluido, estando as obras paralisadas,
tendo ja sido executadas parcialmente apenas sua estrutura e alvenaria. As
esltrutura‘s de laje e pilares estdo executadas até o 6° pavimento faltando executar os
7°:e 8° péavumentos O fechamento em alvenaria de tijolos ceramicos foi executado até
0 4° pawmento e parcialmente no 5° pavimento.

‘,
‘f Em anexo é& apresentado relatério de medigdo de cobra, no qual se
observanp os percentuais, por item, de obra concluida, o que resuitou, fisicamente,

{
num total de 24,23% dos trabalhos findados.

? Os boxes, localizados no pavimento térreo e no subsolo apresentam piso e

forro em laje de concreto armado aparente.
|

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
’ E-mall: crisazevedo@cpovo.net
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ruas de acesso com bom gabarito viario estando todas elas asfaltadas.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobiliario, atualmente, vem apresentando grande retracao na area
de trans?gﬁes, fruto da situagcdo econémica atual, fazendo com que haja escassa
liquidez jde capital disponivel para aplicagdo em imédveis, gerando acentuada

| o . . g
instabilidade as transagdes imobiliarias urbanas.

| Em consequéncia os iméveis como um todo vem experimentando

esiagnacao em seus pregos, gerando facilidades de parcelamento para pagamentos
hde imc’:ve;is.
: Com maior intensidade tal maleficio se projeta para prédios ndo
concluidos, como o caso do imével avaliando.

} Com isto, a valoragéo do imével devera se apoiar em estudo econémico

mercadol%’)gico, para observar que desagio deve ser oferecido para que o imdvel
possua p}ossibilidade de aquisicac no estado em que se encontra, eis que quem o
iadquirir r}ﬁo estara comprando um imével pronto para 0 uso - e mesmo este
atualmente vem tendo grande dificuldade de absorcdo. Por isso, devem ser
poqderadps 0s riscos, prazos e custos para a conclusio das obras, gerando, como se

vera, redt’ggéo consideravel no valor do imovel.

6. GRAU DE LIQUIDEZ

Em face do supra mencionado, e tomando por base o comportamento do

1er'cado |mob1||ar|o como um todo, concluimos que o imével avaliando apresenta

aixa liquidez. @ g

Rua Costa 368 Baino Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1589
E-maili: crisazevedo@cpovo.net
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7. NiVEL DE RIGOR

A O presente trabalho enquadra-se ao nivel de precisao "Avaliagao :
ngorosa" conforme item 7.6 da Norma Brasileira para Avaliagdo de iImoveis Urbanos
-N3 502/89 da ABNT. - Associag&o Brasileira de Normas Técnicas.

!
' 8. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

1
1
I
l 8.1. Encaminhamento do trabalho

; i

t A avaliagdo em epigrafe reveste-se de grande especificidade, pois se
tratam de unidades inseridas num empreendimento paralisado e ndo concluido,

| . : e
portanto, sem dados comparativos que permitam inferir diretamente os valores.

Ad=ma|s ndoc ha como observar o valor do imovel avaliando sem levar ‘em
i?nsuderagao o "todo", que possui 49 conjuntos comerciais e 30 boxes de
estacnonamento.

: Para suprir esta dificuldade e valorar o imével, se fard necessario o apoio
de fuma analise técnico-econdmica global do empreendimento, sendo o trabalho

! . .
amparado nos seguintes itens:

i‘
estivesse concluido e em condi¢des de ser de imediato ocupado;
‘ 1

a) serdo avaliados os boxes e os conjuntos comerciais como se o prédio

| . . . .
i b) sera avaliado economicamente todo o empreendimento, para que seja
possivel observar o valor maximo que pode ser pago pela globalidade do mesmo, no

|
estagio de obras em que se encontra;

A relagéo entre os valores o segundo e a primeira indicara a redugao em

['elagéo a]o valor de novo que devera ser aplicada aos conjuntos, o que traduzira os

| .
salores atuais dos mesmos. -

1
} ,
Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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|

vetores

1.
que o

F

i

|
procura

ARQUITETA B
CREA B7090-0

. A seguir é detalhado cada um dos itens supra referidos.

Para o desenvolvimento do presente caso, valemo-nos do Método

Comparétivo de Dados de Mercado, expresso na NB 502/89 da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO: "Define o valor através da
comparagdo 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 pregcos e consequentemente, no valor, devem ser justificados por
inferéncia estatistica ou por homogeneiza¢ao, respeitados o0s niveis de
rigor definidos nesta Norma. E condigéo fundamental para a aplicagéo
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario."

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos

disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo
de regresséo linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular
dos diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilacdo dos diferentes

que agem (ou possam agir) na formacgio dos mesmos.

Para tanto, a NB-502/89 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para

lconvencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade

estatistica.

O(s) atributo(s) ou varidvel(is) que possa{(m) influenciar no resultado

bo, €(sao) denominado(s) de variavel(is) independente(s), justamente por Zy

‘Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599

E-mall: crisazevedo@cpovo.net
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|

geralmenrte o valor unitario a vista.

| Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com grande
iselngéo de subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada
regido estd se formando, podendo configurar-se, segundo inumeras curvas
rep!)resentativas (retas, exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter

éqi'uela que, dentre todas as hipéteses testadas, melhor reflita aos elementos

pesquisados.

Este estudo, pelo seu carater estritamente técnico, ndo é apresentado no
colrpo do Laudo, sendo desenvolvido por "software" especifico, constando, no
entanto, todos os elementos que permitam uma correta interpretagcao do modelo
- matematico/estatistico ajustado.

e
PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

[ As informagdes colhidas permitiram reunir 10 (dez) evidéncias de mercado,
qJ:e estdo apresentadas em anexo, as quais permitiram concluir que a formacéo de
valores unitarios (VU) de imdveis comerciais afins na regido de abrangéncia ao

| imovel, expressos em Reais por metro quadrado (R$/m2), séo intemretédas pela

| séguinte variavel independente.

| - PADRAO CONSTRUTIVO (PC): Variavel independente qualitativa que
igentifica 0 quanto um imovel possui maior (ou menor) atratividade em relagao aos
demais na amostra coletada. A escala atribuida para a classificaggo quanto a
atratividade foi, em ordem crescente, de 04 a 10. A determinac&o desta escala leva
em consideragdo o posicionamento do imével, o padrdo construtivo, a atratividade

mercadoldgica da vizinhanga para o fim de destinagéo e a idade aparente de cada

E-malil: crisazevedo@cpovo.nat
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exercer(em) influéncia na varidvel dependente, que para o caso avaliatorio, € )

i{rnével. d
|

|Rua Costa, 368 Baimo Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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para avériguagéo de sua real influéncia, ou seja, quando injetada no modelo e sujeitas
aos testés de hipoteses, caso oferega confiabilidade aos niveis de signiﬂcénciﬁ
fma'ximos;i exigidos pela Norma, através da andlise de seus regressores, ndo mais
;passa agser a "opinido" do avaliador; simplesmente significa dizer que foi encontrada
a leide formag:éo dos conceitos com a sua devida influéncia no valor procurado.

! - Cabe ressaltar, ainda, que este procedimento é pienamente aprovado em
;congresfsos e Ciclos de Estudos, onde s&o iniumeros os trabalhos apresentados e

publicariios com base neste procedimento.

- Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
. s2 que 0 modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo
' como \?ariével dependente o Valor Unitario (VU) expresso em Reais por metro

‘mj‘uadrado relativamente 4 area total, possui a seguinte configuracdo matematico/

eistatist;ica:

. Esta varidvel, "aparentemente subjetiva”, & passivel de testes estatisti ) ﬁ,

In(vu) = 7.818707- 5.966183*1/pc

CALCULO DOS VALORES

‘l‘insergﬁo dos atributos dos mesmos no modelo ajustado.

I
|

| o . : . o :
i Para a presente andlise sera considerada a area total util dos conjuntos

;ienglobando as 49 unidades, atingindo 1.433,26 m”.

y E-mail: crisazevedo@cpovo.net

A determinagéo dos valores unitarios dos conjuntos é efetuada através da

1

G-
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Assim, para os 49 conjuntos resultam os seguintes valores:

AREA: 1.433,26 m*
PC: 8,0 (atratividade enquanto conjuntos)

! Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

l - - Il -
se o seguinte valor unitario:

VU = R$ 1.087,25/m? (inferior)
VU = R$ 1.179,604/m? (médio)
VU = R$ 1279,79/m? (superior)

|
i Serda adotado o valor unitario médio para a analise do imével em questao.
ey,
VU = R$ 1.179,604/m?
AREA: 1.433,26 m? — area total Util dos 49 conjuntos

Valor instantaneo dos conjuntos:

VT=VUXxA

VT =1.179,604 x 1.433,26

VT = R$ 1.690.679,20 — este seria o valor de absor¢ao dos 49

conjuntos, caso estivesse o prédio concluido.

Quanto aos boxes de estacionamento, buscou-se dados efetivados na

f;idade de Gravatai, no centro, onde seus valores estdo sendo transacionados em R$
|
9.000,00, o que é confirmado por pesquisa de ofertas em imobiliarias.

Portanto, o valor assumido para cada um dos 30 boxes de estacionamento
avaliandos é: -
VALOR DO BOX: R$ 9.000,00 d )

| Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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Valor instantaneo dos boxes:

| 30 boxes x R$ 9.000,00
VT = R$ 270.000,00

AREA TOTAL DOS BOXES = 413,60 m?

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO (conjuntos + boxes)
AT= 1.433,26 m?+ 413,60 m?

AT= 1.846,86 m?

VU = VLIJ (conjuntos) + VU (boxes)/ AREA TOTAL

VU = R$ 1.690.679,20 + R$ 270.000,00/ 1.846,86

sl = R$ 1.061,63/ m?

RECEITA INSTANTANEA POR m* R$ 1.061,63/ m?

]' 10. AVALIAGAO ECONOMICA DO EMPREENDIMENTO
| Nesta etapa, sera desenvolvida uma andlise tanto na parte técnica como
econém;ca do empreendimento em estudo, a qual terd como escopo observar a

possibilidade da atual edificagcao oferecer ou nao retorno financeiro.

Esta andlise realizar-se-a sob a forma de fluxo de caixa, no cotejo entre a

|

|
i . - - - - - s

receita auferivel com a comercializagao das unidades concluidas e o seu custo total

| . :
de execucgéo (no caso o custo para a conclus&o do empreendimento).

O procedimento desenvolvido levara em conta todos os prazos e taxas

para transformar o prédio em estado de novo, e os valores das receitas serdo 4

I I
baseados em elementos mercadolégicos.

Rua Gosta 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
| E-mall: crisazevedo@cpovo.net
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ARQUITETA bou
CREA 87080-D I\

Ao longo do trabalho, serdo detalhadamente comentados todos
elementos adotados (taxas, prazos, riscos, despesas, etc,...). "

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

O edificio em questdao dispde de 30 boxes de estacionamento e 49
conjuntos (salas) comerciais que resultam numa area total de 1.846,86 m?,

RECEITA AUFERIVEL COM O EMPREENDIMENTO

Se o empreendimento estivesse concluido, a receita instantanea que ele

produziria seria a seguinte:

BOXES DE ESTACIONAMENTO: 30 boxes * R$ 9.000,00/box
v R$ 270.000,00

CONJUNTOS: Para estimar a receita instantanea oriunda dos conjuntos
comerciais, utilizamos os resultados oriundos do modelo de regressao com o qual se
va.orou 0s conjuntos avaliandos, resultando num valor unitario de R$ 1.179,604/m?.
Cemo o prédio dispée de uma &rea total de conjuntos de 1.433,26 m?, a receita
inTtanténea oriunda dos mesmos €:

| VT =VUxA

) VT =1.179,604 x 1.433,26
‘ VT = R$ 1.690.679,20

RECEITA TOTAL: A receita total instantanea é obtida pelo somatério das
receitas parciais, resultando em:

RECEITA TOTAL = R$ 1.960.679,20, equivalendo a R$ 1.061,63/m? em
relagdo a area real total.

Rua Costa, 368 Bairro Meninc Deus Porto Alegre/ RS CEP 20110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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CUSTO DO EMPREENDIMENTO

O custo com obras para executar o empreendimento resd\lita-a,

ir";stantaneamente, num montante unitdrio de R$ 778,42/ m? referente a 1,10

I
CUB’s/m? em relacdo a sua area de construgdo. Este custo foi obtido de

o'rg:amentac;ées de obras similares e se referem a obras de padrao de acabamento

Normal,| que € o padrao da construgdo em estudo.

L {

Assim, o custo para executar o prédio é:

Custo da obra nova: 1,10 CUB/ m?

CUB (julho): R$ 707,66

CUSTO = R$ 778,42/ m?x 1.846,86 m*

CUSTO =R$ 1.437.643,84 — custo total para executar toda a obra.

No caso presente, como se trata de uma edificagdo em estagio atrasado

de obrals (24,23% realizados fisicamente conforme planilha de vistoria anexa a este
laudo), se conclui que resta custear 75,77% do valor total, ou seja:

Existe 24,23% concluido = R$ 348.341,10
Falta executar 75,77% = R$ 1.089.302,73 (este é o montante de capital

nlecessério & conclusdo do prédio), ou seja, R$ 589,81/m? relativamente A area
tctal.

ANALISE ECONOMICA DO EMPREENDIMENTO

A andlise técnico-econdmica de amparo a seguir desenvolvida sera

baseada nos seguintes elementos:

- CAPITAL - TERRENO
- VALORIZAGCAO REAL DAS UNIDADES Q( -

Rua Costa, 368 Baimro Menino Daus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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- TAXAS DE APLICACAO DE RECURSOS INTERNOS
- RISCO DO EMPREENDIMENTO

- DESPESAS DE ADMINISTRAGAQ

- DESPESAS COM OBRAS

- DESPESAS COM PRQJETOS

- DESPESAS COM COMERCIALIZACAO

- CUSTO FINANCEIRO

- PERIODO DE PROJETOS

- PERIODO DE OBRAS

- PERIODO DE COMERCIALIZACAO

-VALOR UNITARIO DE VENDA DAS UNIDADES CONCLUIDAS.

O procedimento de observagdo da viabilidade ou ndo do empreendimento,

sera efe-uado a partir do cotejo, ao final do periodo de execugéo, entre as receitas

*‘uferiveis versus os custos, todos capitalizados para o final do periodo de execugéo,
onde sera obtida a TAXA INTERNA DE RETORNO do empreendimento.

Caso esta esteja em patamares aceitdveis, entido sera
concluida pela viabilidade econémica do empreendimento,

[ suportando o valor pago para o prédio ndo concluido.

simulagdes, € a propria viabilizagdo com retomo minimo aceitavel - Critério de

|

Atratividede Minima - sempre balizado pelo valor maximo a ser pago pelo

Vale dizer que para o caso em pauta, o que se buscara no estudo e

empreendimento ali existente.

|
i Os elementos que embasam o estudo, bem como para as capitalizagoes
futuras, tasear-se-d0 em SERIES GRADIENTES EXPONENCIAIS ajustadas a um fluxo

de caixa compativel com 0 empreendimento ora proposto.

Rua Costa, 358 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP €80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovoe.net
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Assim, havera o confronto entre:

RECEITA AUFERIVEL COM AS VENDAS versus DESPESAS DO
EMPREENDIMENTO (com obras de conclusdo, administragdo, custos financeiros, risco e

comercializagao).
INTERAGCAO DE HIPOTESES

Para a determinagdo de empreendimento adequado, previu-se algumas
alternativas possiveis de ocorréncia. Isto porqué, todas as premissas injetadas num
esiudo de viabilidade (ou pré-viabilidade) partem de certas premissas baseadas em
elements pretéritos e atuais.

No entanto, em que pese a fidelidade dos elementos carreados para a
v‘_ﬁnélise, sempre se estara supondo que as hipOteses ocorrerao, o que podera nio
acontecer, pois havendo alteragdes imprevisiveis de cunho econdmico, politico, social e
mercadoi%égico ao longo do periodo de desenvolvimento do empreendimento, estas
terdem a interferir no desempenho do mercado imobiliario, podendo favorecé-los ou
desfavorecé-los.

: Assim, o trabalho de analise constitui-se em elaborar (no caso concluir) o
:err‘rpreendimento, todo ele, e de diferentes enfoques, no papel, ou seja, sem que ja
ierj}ham ocorrido grandes dispéndios financeiros em um empreendimento que
;aventualmente nao possua condicdes de se configurar num "sucesso técnico-

P
econdmico”.

Por isso se diz que o estudo de viabilidade econdmica com hipo6teses

aiiversas permite observar o desempenho do empreendimento em condiges de risco.

{ Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovo.net
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s€ja alcangada. Significa tdo somente que, caso 0 empreendimen@:‘ seja
mercadclalogicamente passivel de ser viabilizado, buscar-se-a a melhor forma de
empreendé-lo, sempre tendo em mente que os resultados s&o delimitados por
perametros de mercado.

Através de cada uma das alternativas, se observa a opgao de viabilidade,

buscandlo assim a condigdo de maximo retorno econdmico, contemplando sempre o

risco admitido, sem que haja transposi¢gdo aos niveis de absor¢do de mercado das
| | ]

unidades concluidas.

De posse desses elementos, faz-se a compilagdo dos mesmos para que seja
fornecida a melhor distribuicdo do empreendimento, gerando assim, a melhor alternativa

_.|a empreender.

OTIMIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

Através das diversas hipoteses que sao testadas (referidas no item anterior),
observa-se se 0 empreendimento estudado apresenta ou nao viabilidade econdmica.

Vale ressaltar que a taxa de risco adotada deve ser compativel e absorvivel

para o tipo de edificagio proposta, sendo possivel adequar de melhor maneira os custos
2 03 prazos de obras, gerando a situagio mais confiavel.

Os elementos de entradas sdo assim discriminados:

CRESCIMENTO DOS CUSTOS DA CONSTRUGCAO (f): Identifica o

‘| crescimento real esperado dos materiais em relagao a moeda, descontada a inflagao;

Rua Costa, 368 Bairro Menino Daus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51} 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovo.net
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REMUNERAGAO DE RECURSOS PROPRIOS (r): Taxa de rerifd

| RISCO DO EMPREENDIMENTO (w). Taxa esperada como minima
remuneragdo para que se torne o empreendimento atrativo. Aduzida a taxa de
i

remuneragao, forma a denominada taxa de atratividade;

|
|

' ADMINISTRACAO DA OBRA (a): Percentual sobre os custos com obras;

PROJETOS - taxa (t): percentual a ser despendido em projetos em relagao ao

i
r
i
[

or¢camento previsto;

| VALORIZACAO DAS UNIDADES (v): Identifica a expectativa de crescimento
nos velores reais de venda das unidades concluidas em relagéc a moeda, descontada a

;

!

: DESPESAS COM COMERCIALIZACAO (g): despesas com comercializagdo
|

tomaca percentualmente em relagdo as vendas;

'

/
| :
}I PERCENTUAL DE RECURSOS PROPRIOS (P): Percentual de recursos

J proprios injetados no empreendimento, no presente caso tomado em 100%, ou seja,

' sem interferéncia de agente financeiro;

|
[ PERCENTUAL DE FINANCIAMENTO (F): Percentual de recursos externos
injetedos no empreendimento, no presente caso tomado em 0,00%, ou seja, sem

interferéncia de agente financeiro;

' AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO (TE): Area Real Total das unidades

}’ vendaveis; _
| G
| -
| ;
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VALOR UNITARIO DE VENDA (VU): Valor por metro quadrado de vengg

|
t

Jdnidades;

CUSTO UNITARIO DE CONSTRUCAOQ (UC): Custo total de implantagéo (no
zaso o custo para a conclusao) dividido pela area total edificada;

Através das diversas compilagbes, obtém-se as respostas de cunho

econdmico de amparo ao monitoramento do empreendimento em questao.
ELEMENTOS TECNICOS DE IMPLANTAGAO:

Este empreendimento foi observado através parametros de simulagdo

normais, sem aprofundamento em eventual alteracdo acentuada de mercado.

4 Como o que se quer observar € o valor maximo a pagar pelo prédio no estado
em que se encontra, a simulagéo incrementara o valor de aquisi¢do até que se encontre

a taxa a partir da qual ndo mais se torne atrativo o empreendimento a aquisicéo.
Para a execugéo desse estudo foram carreados os seguintes elementos:

CRESCIMENTO DOS CUSTOS DA CONSTRUGCAO(f) = 1,47 a.m.
REMUNERACAO DE RECURSOS PROPRIOS (r) = 0,60% a.m.
RISCO DO EMPREENDIMENTO(W) = 0,20% a.m.

ADMINISTRACAO DA OBRA = 0,00% do custo

VALORIZAGAO IMOB. DAS UNIDADES (v) = 1,47% a.m.

DESPESAS C/.OBRA INSTANTANEA UNIT = R$ 589,81/m”
RECEITA INSTANTANEA UNITARIA = R$ 1.061,63/m2

PERIODO DE EXECUCAO DE OBRAS (e) = 13 meses

PERIODO DE EXECUCAO DE PROJETOS(p) = 06 meses (retomada)
PERIODO DE COMERCIALIZAGAQ UNIDADES (c) = 18 meses

/1.
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DESPESAS COM COMERCIALIZAGAO = 6,00% da Receita
PERCENTUAL DE RECURSOS PROPRIOS (P) = 100 %
PERCENTUAL DE FINANCIAMENTO (F) = 0,0%

VALOR MAXIMO A PAGAR PELO EMPREENDIMENTO: R$ 580.000,00

Estes elementos quando compilados, induziram, em uma hipétese adequada
(Hipétese Normal), aos seguintes resultados de definigéo:

l TAXA INTERNA DE RETORNO:

l 1,13414% a.m, incluindo o risco e remuneracao.

,‘J(;\.
‘ Tais parametros concluem pela viabilidade-limite econémica adquirir o
prédio paralisado.

Assim, economicamente e mantidas as condi¢bes atuais, somente pode
haver a aquisicido da totalidade do prédio ser por ele pago o valor minimo de R$
580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais).

| Esta taxa se justifica por se tratar da aquisicdo de imovel onde a retomada de
obras sempre podera gerar trabalhos adicionais aos originariamente previstos.

i Em anexo & apresentada listagem do célculo antes referido, onde s&o
lapresentados alguns parametros adicionais.

(A
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11. CONCLUSAO DO TRABALHO - RESUMO DA AVALIAGCAO

J
Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado do
10vel avaliando é de:

"~ R$ 580.000,00
(quinhentos e oitenta mil reais)

12. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
ymposto de 32 folhas impressas por computador de um sé lado, todas devidamente
lbricadas, sendo a ultima datada e assinada pelo avaliador.

Esta é a avaliacao.

| Porto Alegre, 28 de julho de 2003.

| Cristina DuAite Azevedo

Arquiteta
CREA 87.090-D
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Foram anexados ao presente trabalho:

Mapa de localizagao do imdvel avaliando;
Planilha de elementos pesquisados;
¢ Parametros estatisticos;
5 Planilha de analise de viabilidade técnico-econdémica;

Planilha de vistoria de construgao civil — medigdo de obra;
¢ Registro fotografico da vistoria.

Costa, 368 Bairro Menino Deus Porfo Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
‘ E-mall: crisazevedo@cpovo.net



LN

o . e ——

l g L e Sl v__-':‘g N _&l—n‘. e Nt =y N - \ ;':‘ T ey 1 v ‘f""-., . ~_“"‘_‘."::::;- e X
N S A e
y N H 1l Y Vo A SR '».," iy ros RN ~ . 13 1043 i
N AN B A« Fh
. &

g in AR g

. i o BN R AN AR o g
N L e :gt?ér,;?{g\ig:s;;%«.\ é?;:»%&b\&{;@* “‘v\{,«z’&df g
- 7 N i;i\%\"}o\%g@»’:%@\%@ AT
A s, " A \1, "'};;9 By 2\ {{{q\\.d{;“\\:\.\f

\.\‘.:\{"3&‘ \._. :‘:% q 3 \ A ORK
oS ) N LY
,,ﬂ“ ::";'.; ( . i \:ﬂ

i
g

s
%‘Ef o
]

e

Lot “—‘ﬁ_[
2y
\ @

T
bl
A-'u'
ar
4 i
IR,

‘w‘g
S

<UE

Al

i

s

psehl | Y
L
o i

| &

t jf

e S

Rua Costa, 368 Baimro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mall: crisazevedo@cpovo.net




BANCO DE DADOS
enderaco foc | posicdo | elevador| area util | vu/m2 |cub/m2| valor contato pc
1 _|Dr. José Loureiro da Silva, 1438/ 302 | 1 2 30,00 | 1000,00| 1,46 | 30.000,00| 488-1588 6
2 |Dorival Candido Luz de Oliveira, 300 1 2 33,40 | 1110,78| 1,62 | 37.100,00} 484-2244 5
3 |Dr. Luis Bastos do Prado, 1610/ 308 1 2 46,00 | 543,48 | 0,79 | 25.000,00 484-2244 4
4 [Dr. José Loureiro da Silva, 1520/ 203 | 1 3 2 47,00 | 76596 | 1,12 |36.000,00] 484-2244 5
S [Dr. Luis Bastos do Prado, 1775/ 201 1 1 1 4513 [1511,19] 2,20 |68.200,00| 484-2244 8
6 |Dr. Luis Bastos do Prado, 1775/ 506 1 2 1 35,00 | 1434,28| 2,09 | 50.200,00] 484-2244 8
7 [Prefeito Ary Tubbs 665/ 301 1 1 1 51,00 | 1372,55| 2,00 | 70.000,00} 484-2463 8
8 [Prefeito Ary Tubbs 665/ 204 1 2 1 51,00 {1274,51] 1,86 |65.000,00| 484-2463 8
9 |Dr. Luis Bastos do Prado, 1610/ 101 1 1 2 52,00 | 1076,92| 1,57 | 56.000,00| 484-2463 7
10|Dr. José Loureiro da Silva, 1600 1 1 1 44,00 | 1250,00| 1,82 |55.000,00| 488-1588 10
posicdo | elevador loc
1-frente 1-tem 1-centro
2-fundos [2-ndo tem |2-bairro
3-lateral

SOAvSINDS3d SOLNINW3TI 3d VHIINV1d
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PARAMETROS ESTATISTICOS

R area pc pos vu
1 30 6 10 900
2 33.4 5 5 999.702
3 46 4 9 489.132
4 47 5 10 689.364
5 4513 8 7 1360.071
6 35 8 7 1290.852
7 51 8 9 1235.295
8 51 8 9 1147.058
9 52 7 6 969.228
10 44 10 10 1125

~RESULTADOS DA REGRESSAO SIMPLES , BASEADO NOS DADOS DO ARQUIVO
TOMAPO DO REGISTRO 1 AO 10, UTILIZANDO O SEGUINTE MODELO
MATEMATICO

ARRRTRETRRERRIAIRAIR NN AR TR TRt R I d A IR I A d i A dk R Rk AR Ak A h A AR A A A R R R R KR AR A AR R R KRRk TRk Rk ikl

In(vu) = 7.818707- 5.966183*1/pc

ERRC PADRAO DA REGRESSAO = .1517045

COEFICIENTES: DETERMINACAO = .7943119 CORRELACAO =-8912418

| TESTES DE HIPOTESES

REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.

B 1=-5.966183 1.073398 -5.558222 4.103805E-04

(-
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ANALISE DA VARIANCIA

ATUREZADA SOMADOS  GRAUS DE MEDIADOS VALORDEF
ARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO

EGRESSAO .710999 1 710999
ESIDUAL 1841142 8 2.301427E-02 30.89383
OTAL 8951132 9

SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO = 8.207609E-04

SUMARIO ESTATISTICO

ARIAVEIS MEDIA DESVIO PADRAO
(vu) 6.888267 .31563681
pc 1559524 4.711039E-02

ESULTADOSDOCALCULODEVUPARA CONDICOES INFORMADAS,
BTIVEMOS OS SEGUINTES RESULTADOS

dmentario :

mmmmﬂmm

(vu),i/pc

-

1= 1179.604

*hkAAAA

INTERVALO DE CONFIANCA - T TABELADO = 1.397

REKERN

PO DE INTERVALO LIMITES - INFERIOR SUPERIOR
ARA X0 1103.14 1261.369
ARA pc 1126.105 1235.645
LOBAL 1087.256 1279.796

a
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" PLANILHA DE ANALISE DE VIABILIDADE

ELEMENTOS PERCENTUAIS RESULTADOS
VALORIZACAO DAS UNIDADES v= 1,47 |%am.
CRESCIMENTO DOS CUSTOS f= 1,47 |[%am. RECEITA AUFERIVEL R=|  2.786.398,85 RS
JURO DO AGENTE FINANCEIRO j= 1,20 |[%am.
REMUNERACAO DE CAPITAIS r= 0,60 |% am. DESPESAS COM OBRAS Do~|  1372.74820 RS
RISCO DO EMPREENDIMENTO w= 0,20 [%am.
PERCENTUAL FINANCIADO F= 0,00 |% DESPESAS COM PROJETOS Dp= 20.591,22 RS
PERC.RECURSO INTERNO P= 100,00 |%
COMPRA DO TERRENO - Taxa k= 2,00 % DESP.COM ADMINISTRACAQO Da= 0,00 RS
PROJETOS - Taxa t= 1,50 |%
ADMINISTRACAO a= 0,00 |% DESP.COM COMERCIALIZACAO De= 167.183,93 RS
COMERCIALIZACAO g= 6,00 %
DESPESA TOTAL Dt= 1.560.523,35 RS |

PERIODOS {
PROJETOS P1= 6 |meses CAPITAL TERRENO T= 688.456,51 [RS
EXECUCAO DA OBRA e= 13 |meses
COMERCIALIZACAO o= 18 |meses CUSTO FINANCEIRO CF= 396.159,99 |R$

AREAS
DO TERRENO AT= 0,00 [m2
TOTAL DO EMPREENDIMENTO TE= 1.846,86 |m2
VALORES ATUAIS TAXA INTERNA DE RETORNO ir= 1,13414 {%am

TOTAL DO EMPREENDIMENTO Tl= 580.000,00 |RS
VALOR UNITARIO DE VENDA Vu= 1.061,63 (R$/m2
CUSTO UNITARIO CONST. Uc= 589,81 |R$/m2 VALOR MAXIMO A PAGAR: R$ 580.000,00
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EMPREENDIMENTO: PREDIO COMERCIAL
LOCAL:  GRAVATAIRS W_,
Itednn — | Servigus - Orgamento Andamento Executado
(Percentuais) (Medidos)
1 SERVIGOS INICIAISIPROJETOS 832 % 50 % 416 %
2 CONSUMOS/LIMP PERM./TRANSPORTES 117 % 40 % 0,47 %
3 INFRA-ESTRUTURA 565 % 75 % 4724 %
3 SUPRA-ESTRUTURA 18,70 % 70 % 1309 %
5 ALVENARIAS 356 % 60 % 2,14 %
6 ESQUADRIAS METALICAS T34 % 0% 0,00 %
7 SERRALHERIA 059 % 0 % 0,00 %
] ESQUADRIAS DE MADEIRA 685 % 0% 0,00 %
] FERRAGENS 068 % 0 % 0,00 %
10 VIDROS 064 % 0 % 0,00 %
K PORTAS ESPECIAIS 0.14 % 0 % 0,00 %
12 COBERTURAE PROTEGOES 0,72 % 0 % 0,00 %
13 IMPERMEABILIZACOES E TRATAMENTOS 266 % 5% 013 %
14 REVESTIMENTOS INTERNGS 662 % 0% 0,00 %
15 REVESTIMENTOS EXTERNOS 421 % 0 % 0,00 %
16 FORROS E ELEMENTOS DECORATIVOS 247 % 0% 000 %
17 PINTURA INTERNA 402 % 0 % 0,00 %
18 PINTURA EXTERNA 0234 % 0 % 0,00 %
19 PISOS INTERNOS E PAV.EXTERNA 759 % 0 % 0,00 %
20 RODAPES/SOLEIRAS/PE!T ORIS 227 % 0% 0,00 %
21 EQUIPAMENTOS ESPECIAIS 1,22 % 0% 0,00 %
22 INSTALAGOES ELETRICAS 468 % 0 % 0.00 %
33 INSTALAGOES HIDRAULICAS 621 % 0% 0,00 %
24 INSTALAGOES MECANICAS 023 % 0% 0,00 %
25 INSTALACOES DE GAS/ INCENDIC 091 % 0 % 0.00 %
26 ELEVADORES 258 % 0 % 0,00 %
27 LOUCAS E METAIS SANITARIOS 307 % 0 % 0,00 %
28 CHURRASQUEIRAS 102 % 0% 0.00 %
29 CALAFETE/LIMPEZAJPAISAGISMO 037 % 0% 0.00 %
30 LIGAGOES DEFINITIVAS E CERTIDOES 115 % 0 % - 0,00 %
% 0,00
CRISTINA DUARTE AZEVEDO Qf::
ARQUITETA - CREA 87.090-D Fa



REGISTRO FOTOGRARCO DA VISTORIA

FOTO 01 - VISTA DA FACHADA
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FOTO 02 - VISTA DA “ACHADA LATERAL
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FOTO 04 — VISTA DA LAJE DC 7° PAVIMENTO

FOTO 05 - VISTA INTERNA DO 6° PAVIMENTO



FOTO 06 — VISTA INTERNA DO CONJUNTO

FOTO 07 — VISTA INTERNA DO SANITARIO



FOTO 09— VISTA INTERNA DA CIRCULAGCAO VERTICAL



