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Avaliacdo de Cemitério Parque

”

“Como tirar agua de pedra

SETEMBRO | 2023 Laudo de Avaliagdo Econdmico-Financeira do “CEMITERIO PARQUE COLINA
SAO PAULO - SP DA SAUDADE” para calculo do valor econbmico do empreendimento
localizado em Aracaju, Sergipe.

Avaliacao pelo Método da Renda com calculo do Valor Presente Liquido
(VPL) do Cemitério para obter o valor a ser pago ao socio minoritario
(25%) para excluir da sociedade.

Empreendimento de base imobiliaria que comercializa jazigos; servicos
funerarios e administrativos; cremacao; ossuarios etc.

Inovou 0 mercado com um conceito moderno estabelecendo um novo
)'BAPENAC'UNM paradigma de negodcio.
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O aspecto inovador desse laudo foi a estratégia
delineada e executada para obtencao de dados

confidveis que permitissem executar os calculos face ao

impedimento de se obter os dados primarios pela

geréncia do empreendimento tendo-se que recorrer a
estratégias alternativas, o que foi feito com sucesso.
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Laudo de Avaliacao Econémico-financeira do Empreendimento
ABNT NBR 14.653-4 (2002):

SElEvAE  “\/alor economico: valor presente da renda liquida auferivel pelo
AL empreendimento, durante sua vida econbémica, a uma taxa de
desconto correspondente ao custo de oportunidade de igual risco”.

Ao final do periodo projetado deve ser considerado a valor residual
ou valor de perpetuidade do empreendimento.

“Valor da perpetuidade: valor remanescente de um
empreendimento ao final do horizonte projetivo, considerados
resultados perenes”.

IBAPE NACIUNAL
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Valores calculados para a data base de agosto de 2012

Valor Econdmico do Empreendimento R$ 70.700.000,00

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

Valor dos haveres passados R$ 10.700.000,00

Valor Total R$ 81.400.000,00

Quota Parte de 25% do so6cio Requerente R$ 20.350.000,00
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Ressalvas e Condi¢coes Limitantes

Nao foram fornecidos dados contabeis e gerenciais atualizados

eIz (2009/2012) apesar de insistentemente solicitado pelo Perito,
A0 PAULO - SP

tendo que se louvar nas informacdes constantes nos autos do
processo, assim como em composicoes de custos de autoria
propria e dados indiretos.

A avaliacao envolveu analise dos Balancos Patrimoniais,
Demonstracdoes de Resultado do Exercicio (DREs) até julho de
2009 ja constantes nos autos.

Essas atitudes dificultaram sobremaneira os trabalhos da Pericia

;'B“Pit‘f‘j'""‘“ Técnica _de Engenharia para analise da operacao passada e
previsao do desempenho futuro da empresa.
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Determinacao da Taxa de Desconto do Fluxo de Caixa

TMA=(1+r)x(1+w)-1

TMA = Taxa Minima de Atratividade
r = Taxa de Remuneracao sem Risco
W = Risco do Negdcio

Periodo projetivo com extincao do estoque dos jazigos perpétuos em
duas etapas: a atual implantada em 2003 e em operacao; a segunda a

ser implantada no terreno de 35.000,00 m?, metade da area atual com
inicio de suas vendas em 2029.
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Perpetuidade - O empreendimento tem carater de perpetuidade apds o
periodo projetivo e foi calculada apenas com as receitas permanentes, assim
como as despesas correspondentes.

SETEMBRO | 2023 Perpetuidade: P=R/i
SHOEALLESF P = valor da perpetuidade;
R = receitas perenes;

i = taxa de desconto do fluxo.
Valor Presente:
VP = Valor Presente;
P = Perpetuidade;
TMA =Taxa Minima de Atratividade
KJIBAPENACIUNAL N = numero de anos do periodo projetivo.

de Engenha

VP = P / (14TMA)"
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Calculo do numero de jazigos vendidos

Total vendido até 29.03.12 2.772|Calculado-plantas
Acumulado até 2008 1.612 |Balancetes
Balancetes 1° semestre 2009 354177 *2

Subtotal até 31.06.2009 1.966

Vistoria — Balancetes 806 |26 meses
Distribuido em 2010 e 2011 37212 meses cada

Total calculado Balancetes

2.710

Diferenca = 62 jaz.
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Taxa meédia de crescimento de venda =>7,19%.

O calculo e a estimativa de venda dos jazigos perpétuos foram
feitos a partir da sua evolucao quantitativa baseada nas

SETEMBRO | 2023 : . . s

QA0 PAULD - P informacdes constantes do laudo do perito contabil (2003 —

2009).

Elemento de conferéncia importante da correcao deste
raciocinio foi o calculo de jazigos vendidos a partir de fotos das
plantas topograficas que se encontravam na parede da Sala de
Vendas.

A quantidade total vendida (2.772) chega bem perto da
guantidade calculada (2.710).

Qualdode em pericias ¢ avallagoes
P
Vi D
»\ IBAPE NACIONAL
k / Instituto Brasileiro de Avaliagdes
W IBAPE // e Pericias de Engenharia
\\\‘/_’ 4




SETEMBRO | 2023
SAO PAULO - SP

// ﬁ ) IBAPE NACIUNAL
Qm

Avaliagcdo de Cemitério Parque

Foto da sala com plantas topograficas de vendas na parede

12
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Jazigos vendidos conforme plantas de vendas

SETEMBRO | 2023

SADPAULD - 8P Nivel Subtotal Vendidos %
B 1.592 1.009 63,38
C 2.424 787 32.47
A 3.098 076 31.50
Outros* 4.791 - -
Totais 11.905 2.772 2328
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Foram fotografados e contados os lotes com recursos do
AutoCad, conforme planilha e foto acima. Os numeros estao
equivalentes entre si demonstrando a validade das premissas e
dos calculos. A projecao do Fluxo de Caixa é de 2.627 jazigos
vendidos e o mesmo valor calculado com o método acima foi de
2.710 com diferenca a menor no Fluxo de Caixa de 3,16%.
Diferenca minima!

Projecao => indice calculado de 7,19% a.a. para os 6 anos
seguintes.

2018 e seguintes => valor constante (taxa de crescimento zero)
Até esgotamento do estoque de jazigos da 12 etapa (11.905)
E da 22 etapa (6.120).
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Segunda Etapa:
e Terreno total de 105.875,00 m?
* Projeto atual em 70.000,00 m? apenas
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* Area remanescente de 35.875,00 m? - futura ampliac3o.
Os numeros utilizados na projecao do fluxo futuro sao conservadores:
* N3o tem concorréncia;
 Nao foi considerado Ossuario;
 Nao foi considerado Crematorio;

* Nao foi considerado Jazigo Vertical.

Nao foi considerada receita de sepultamentos duplicados => duas
k/ IBAPENACIUNAL gavetas em cada jazigo.
IBAPE

deEn enh
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A.1 Venda de jazigos
|<_t A.2 Venda de jazigos - 2° etapa
2 A.3 Capela, caixa e saco para 0ssos e exumacoes
o =
m A4 Inumacdes (sepultamentos)
< A.5 Lapides e gravacdes
1 1 A1 5 (S I A.6 Locacao de instalacdes e lojas
SETEMBRO | 2023 ('Eu 8 A.7 Manutencao de jazigos
SAO PAULO - SP J o A.8 Manutencao de jazigos - 2° etapa
Q < A.9 Receita financeira (sobre saldo de caixa)
©
g B.1 Custos de inumacao - 1% e 2° etapa
= B.2 Custos de manutencédo de jazigos - 19 e 2° etapa
(e B.3 Custos de implantacao de jazigos - 1® e 2° etapa
o B.4 Custos de construcao da 2° etapa (orcamento)
© 2 B.5 Comissao sobre vendas
% %) B.6 Custos de lapides e gravacdes
E L B.7 Custos fixos
o) i B.8 Despesas administrativas
é = B.9 Impostos sobre faturamento i (PIS, COFINS, ISS)
m B.10 | Impostos sobre lucro (IRPJ, CSLL)
IBAPE NACI[]NAL
\ Peﬂcna deEnqen .
C. RESULTADO LIQUIDO
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Avaliacao parte da anadlise retrospectiva dos dados da empresa
encontrados nos autos, assim como do Fluxo de Caixa Referencial
calculado e do Fluxo Projetado das Receitas e Lucro constantes do
Laudo do Perito Contabil (2009).

Analise do FLUXO DE CAIXA
Receitas:

Receitas operacionais => venda de lotes e servicos correlatos.

Lotes com jazigos perpétuos com duas gavetas e dois sepultamentos.
Valor médio do jazigo em vigor de RS 11.138,00

Projetado com valor constante, pois nao deve incrementar o fluxo com
a taxa inflacionaria futura.
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A administracao nao informou os investimentos futuros, apesar das
solicitacoes do Perito. Pela area remanescente do terreno, projetos,
planejamento anterior e pratica usual devera ocorrer ampliacao do
numero de jazigos.

Jazigos Adicionais — O numero de jazigos do projeto atual esta
aguém do previsto no planejamento inicial do empreendimento,
qgue era de 20.000 jazigos.

Foi previsto, portanto, no fluxo de caixa a implantacao e venda de
uma 22 etapa.

O calculo das RECEITAS (em RS mil) encontra-se na planilha anexada
do Fluxo de Caixa Descontado.
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Despesas:

Nao fizeram parte do Fluxo de Caixa Referencial elaborado
pelo Perito Contabil a partir dos elementos escriturados e
das informacoes gerenciais disponiveis em 2009.

Face, também, a nao disponibilizacao atual de informacdes

pelo socio gestor e controlador do cemitério foram

levantados nos balancos contabeis, anexados aos autos, os
valores disponiveis, assim como foram efetuadas
composicoes de outros custos correntes operacionais,
utilizando-se a tabela de custos do SINAPI (jun./12).
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Projecao do Fluxo de Caixa

Premissas:

Periodo projetivo

Correspondente a extincao da oferta de lotes de jazigos
perpétuos consideradas as duas etapas do empreendimento.

Se encerra apo0s 18 anos da primeira etapa e mais 12 anos para
a segunda totalizando 29 anos devido a superposicao.

A gquantidade total de jazigos estimados foi de 18.025, sendo
11.905 na 12 etapa e 6.120 na 22, conforme estudos abaixo.
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CALCULO NUMERO DE JAZIGOS DA SEGUNDA ETAPA

Area total m? 105.875,00 | registro imovel

Area ocupada m? 69.927,58 | levantamento topografico
SETEMBRO | 2023 Disponivel m? 35.947,42 | implantar a 22 etapa
SAOPAULO - SP

Numero jazigos 12 etapa m? 11.905,00

Area disponivel para 22 etapa m? 35.947,42

Numero de jazigos da 22 etapa | m? 6.120,00 | calculo proporcional

Total Previsto de jazigos 18.025,00 12 e 22 etapas

A partir dai o empreendimento entra numa fase de oferecer servicos
perenes e manter seus custos constantes. Neste momento inicia a
perpetuidade do negocio.

aldode om pericias © avallagoes
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TAXA DE DESCONTO => Taxa Minima de Atratividade (TMA):

‘r’ = custo de oportunidade (COP) sem risco +

w = risco. TMA = (1+r) x (1+w) - 1

SETEMBRO | 2023
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Como a Taxa Real é a Taxa Nominal descontada a Inflacao temos:

TMA = (1+i) / (1+k) x (1+w) - 1

‘i’ = COP nominal (SELIC) =7,50%
‘k’ = Inflacao prevista (BACEN) =4,50%
Taxa real calculada =2,87%
w’ = Risco deterministico =4,00%

IBAPE NACIUNAL
a/ o TMA = 6,99%
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Perpetuidade
P=R/i=RS 4.785.000,00 / 6,99% = RS 68.496.260,00
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VPL da Perpetuidade:
P/(1+TMA)"=68.496.260,00/(1+0,0699)%2°=RS 9.665.560,00

O Fluxo de Caixa Descontado (em mil RS) encontra-se
anexado.

Q  IBAPE NACIONAL
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Fluxo dos Lucros Passados

CEMITERIO PARQUE

SETEMBRO | 2023 Andlise do Empreendimento para célculo do LUCRO LIQUIDO PASSADO
SAOPAULO - SP FLUXO DE CAIXA HISTORICO - REFERENCIAL (valores contabeis dos balancos)
LUCRO CONTABIL NOS ANOS 2003-2011 (R$ 1.000,00)
2003 2009 2010 2011 Total
Resultado Liquido Anual 186,00| | 1.103,00| 1.141,00| 1.832,00
Corrigido para Dez/11 580,00{ | 1.633,00| 1.463,00| 1.976,00 9.591,00
Corrigido de Dez/11 para Ago/12 10.669,00
VALOR ARREDONDADO 10.700,00

IBAPE NACIUNAL

PLANILHA
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CONCLUSAO

A maior dificuldade foi o fornecimento restrito de documentos, de

informacoes contdbeis e gerenciais por parte dos atuais gestores do

empreendimento. Por conta desta peculiaridade foi elaborado um Fluxo de

Caixa Descontado com os dados pretéritos disponiveis, além de estudos de
custos, assim como estimativas tanto nas receitas como nas despesas de
acordo com o previsto em norma.

Este laudo de avaliacao econdmico financeira para obter o valor econdmico
do empreendimento com o fim de estabelecer os haveres dos socios, e com
base nas informacdes coletadas, dados recebidos, pesquisas feitas, analises
documentais, vistorias e diligéncias realizadas e fundamentacao elaborada
pelo signatario, de forma técnica, idonea e imparcial conduzem a seguinte
conclusao:
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O valor dos haveres totais atinge o montante de RS 81.400.000,00.

O sdcio REQUERENTE tem a receber o valor de RS 20.350.000,00.

V4

E importante considerar a relevancia desta avaliacao como
referéncia para avaliagcoes futuras cujo valor seja de dificil
obtencao por falta ou negativa de fornecimento de dados,

observado nos casos em que as disputas de interesses suplantam
a ética nas relagcoes comerciais e institucionais, para suporte a

pericias futuras em situacoes similares, ou comparaveis.
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Obrigado!

Eng® Civil José Fidelis Augusto Sarno

ifidelis@engos.com.br

WWW.engos.com.br
+55 71 99617.5618
+55 71 3346.7893
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