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Método: Emulacéo do raciocinio - -
de um agente de mercado

Racional do
Z Principio: Otimizacao de
MethO recursog —_produtivigdade do
Involutivo imovel;

Objetivo: Estimativa do valor do
terreno;




Abordagens de
valores ABNT:

Abordagem pelo valor de mercado
Abordagem por valores especificos




Valor Econdmico

Valor Patrimonial

Valor em Risco

Abordagem por

Valor de Mercado )f)_(,:"' COBREAP
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guando forem adotadas condicOes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

guando, em situacOes especificas, a soma
dos valores dos bens do patrimonio
corresponder ao valor de mercado

guando o bem for segurado pelo valor de
mercado (caso usual do automovel)



Abordagem por

Zrac XXl
Valores Especificos "COBREAP .
guando forem adotadas premissas para um . .
Valor Especial comprador especial, desconsideradas na

identificac&o do valor de mercado

guando a soma dos valores dos bens
Valor Patrimonial componentes do patrimonio n&o representa o
seu valor de mercado

difere do valor de mercado, em razao de

Valor de . . i _

Liquidac&o condicbes  especiais  destinadas  a
mercializar m em prazo inferior

Forcada comercializar o bem em prazo inferior ao

usual;




Abordagem por
Valores Especificos
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identifica 0 montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios
estabelecidos na apolice, quando diferentes
do valor de mercado
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Valor em Risco

guando as sinergias estiverem disponiveis a

Yalorsinengico um comprador determinado
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meéetodo Iinvolutivo? i

Quals sao as vantagens?
Quals sao 0S riscos?
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Metodo: Emulagao do raciocinio
_ de um agente de mercado;
Racional do .

Metodo "Princfpioz Otimizacao de recursos

Involutivo — produtividade do imovel;

Obijetivo: Estimativa do valor do
terreno;
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas., Iz)ja.s,
apartamentos, escritorios, armazens, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
UTILIZADO NO CASO DE INEXISTENCIA DE DADOS AMOSTRAIS SEMELHANTES AO AVALIANDO.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO -
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequadd a*finalidadé
da avaliacao. e o o o o



Metodo da
capitalizacao da
Renda

Identifica o valor do bem, com
base na capitalizacao presente
da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios
viaveis (ABNT 14653-1)
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® |dentifica o valor do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugcao e
comercializacdo do produto. O método
involutivo pode identificar o valor de
mercado.

No caso da utilizacdo de premissas especiais, 0
resultado é um valor especial



Métodos para identificar

indicadores de viabilidade da " COBREAP

- ~ A 7 | N
utilizagao economica de um Wl R |
em preendlmento ONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES £ PERICIAS

Os procedimentos avaliatorios usuais,
com a finalidade de determinar
indicadores de viabilidade da
utilizacao econbmica  de um
empreendimento, sdo baseados no
seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sado determinados indicadores
de decisdo baseados no valor
presente liquido, taxas internas de
retorno, tempos de retorno, entre
outros
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« 9,51 - O método involutivo deve ser empregado quando ndo houver minimas condi¢cbes de °* * °

utilizacdo do método comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes

considerando seu aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em lotes menores.

+ 9.5.2 - Se viavel economicamente e permitida legalmente a incorporacdo imobiliaria por meio de
hipotética implantagdo de empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e condicdes de
mercado no qual esta inserido, deve ser aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cenarios
viaveis para a execucao e comercializagdo das unidades autbnomas.
*+ 9.5.2.1 - Devem ser aferidos:
a) Arelacéo entre o lucro do empreendimento e o valor do terreno
b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV v o® e 2w s

c) A velocidade de construgéo




SUEEh.

Método involutivo: IBAPE- 2011 . COBREAP

NN I 1)} - S [ b B
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIA COES € PERICIAS

Na utilizacdo deste método recomenda-se dar preferéncia pela ordem conforme ABNT NBR
14.653-2:2011:

a) Fluxos de caixa especificos, nos quais deve ser considerado o valor do terreno como
sendo o investimento inicial através de iteracdes sucessivas, calculado o valor presente liquido
(VPL) e verificada a taxa interna de retorno (TIR) no mrcado correspondente, conforme a
ABNT NBR 14-653-4:2002

b) Modelos simplificados dinamicos

c) Modelos estaticos.

N&o devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba ou fatores de area.



IVS 2022 — Normas gerais — IVS 104 Bases de Valor ..

Normas Internacionais de Avaliacao i cOBREAP
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140.1 —€ o0 uso que propiciaria 0 maior valor para um ativo ¥ ® s o
....utilizado em ativos néo financeiros

140.2 —O maior e melhor uso devera ser fisicamente possivel (quando
aplicavel), financeiramente viavel, legalmente permitido e resultar no
maior valor. Se diferente do uso corrente, 0s custos para converter um ativo
para o seu maior e melhor uso teriam impacto no valor
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Vistoria 5. o e

Projeto hipotético
Pesquisa de valores
Previsao de receitas

Levantamento de custos de
producéo

Previsédo de despesas adicionais
Margem de lucro do incorporador
Taxas

Modelo
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Vistoria

Projeto hipotetico

Pesquisa de valores

Previsao de receitas

Levantamento de custos de producao
Previsao de despesas adicionais
Margem de lucro do incorporador
Taxas

Modelo
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Vistoria CONGRESO BRASRING OEBNONIIARIA CEAVALIN O Eranicins

Deve ser realizada de acordo com o item 7.3, notadamente quanto a caracterizacdo da (egiaq,
caracterizacao do terreno, caracterizacoes e situacdes especiais;

Projeto hipotético

Na concepcédo do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagcbes deve verificar o aproveitamento
eficiente para o imével avaliando, como definido em 3.1.

Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método comparativo direto de
dados de mercado, conforme 8.2.1, e tem como objetivo estimar o valor de mercado do produto
imobiliario projetado para a situacao hipotética adotada e sua variagdo ao longo do tempo.
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As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas a partir dos resuyltados
obtidos em 8.2.2.3, considerados a eventual valorizacdo imobiliaria, preferencialmente inferida, a
forma de comercializacéo identificada na conduta do mercado e o tempo de absorcdo em face da
evolucédo conjuntural no mercado e evidéncias de seu desempenho.

Levantamento do custo de producédo do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboracéo
e aprovacao de projetos, necessarios a transformacdo do imoével para as condi¢cdes do projeto

hipotético.
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Previsdo de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
a) de compra do imovel;

b) de administragcao do empreendimento, inclusive vigilancia,

C) com impostos, e taxas e seguros;

d) com publicidade;

e) com a comercializacdo das unidade o W w m o
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Margem de lucro do incorporador o i1 e Y P

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de caixa, esta margem deve ser
considerada proporcional ao risco do empreendimento, que esta diretamente ligado a quantldade de
unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto para retorno do cap|tal A
margem de lucro adotada em modelos estaticos deve ter relacdo com o que € praticado no mercado.

Prazos

No caso de adoc¢ao de modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) 0 prazo para a execucao do projeto hipotético seja compativel com as suas caracteristicas fisicas,
disponibilidade de recursos, tecnologia e condicdes mercadologicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e desempenho do
mercado

Taxas

* No caso de adocdo de modelos dinamicos recomenda-se explicitar as taxas de Valdrizacdo*®
imobiliaria, de evolugdo de custos e despesas, de juros do capital investido e a minima de afrafiviladle * *



Método Involutivo v
(ABNT 14653-2 - MODELO " COBREAP

NN NN - e o B

0 |[|ON

Modelo « e e e

A avaliacdo pode ser realizada com a utilizacdo dos seguintes modelos, em ordem de
preferéncia:

a) por fluxos de caixa especificos;
b) com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;

c) com a aplicacdo de modelos estaticos.




Pontos de atencao:

Conjuntura economica e
mercadologica

Taxa de desconto

Custos envolvidos
Margem de lucro
Preco de comercializagao final

De execucao
De absorcao

Conhecimento
técnico

Prazos — Engenharia

de avaliacoes

Expertise da

Produtividade do uso
do solo
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Método SRR
Estatico |  étodo 000000 ot
Eng. Fernando
Guilherme Martins Meétodo
(1980) Dindmico

Involvert FCD

Eng. Nelson R.P.
Alonso/Arq. Monica
D’Amato (2009)
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Modelo Estatico @« e .

O tempo ndo é explicitado

Modelo Dindmico Simplificado — Formulas Paramétricas
O tempo é considerado através de formulas paramétricas

 Modelo Dinamico - FCD

Leva em consideragdo, diretamente, o fator tempo,
com base em Velocidade de Vendas




Modelo Estatico: Fernando Guilherme Martins
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¥, = Ndu (25N 530
L osm ¥, = valor apurado na venda de AU m’ de lotes PressuPOStOS: * . ' '
Du = despesas de urbanizagio de Au m’ de lotes * ° * ®
e L = 25% t-n = 6 meses (1+r)? =1,08
{ = praza otal do investimento, 2 y
L suse PRESSUPOSTOS D = 15% (1+i)" =1,02 (1+r)? = 1,08 S
L =25% tn =6 mesex (1+r)" = 1,08 D = 2% m = nihil el |
Dv= 5% (14i)" =1,02 {1+r)" = 108 ¢ (1 ® V) 1’03
= 0.400 44 B i : i
0.401 Dew 2% M =ikl (1+v)? =103 lp W T, ¥, = Taxas mensais
i, v, r,, ry = Taxas mensaisy
[P RAN
o
o 5 N PRAZO TOTAL (t) - meses
g M0
L o St K 12 18 24 30 36 42 48 54 60
- Melo ~— Y ()
N = S 02 10052 | 0045 | 0038 | 0.031 | 0025 | 0018 | 0012 | 0.006_| 0.001
R >y S~ 25 1 0114 | 0106 | 0.100 | 0.093 | 0.088 | 0.080 | 0074 | 0068 | 0082
i e o o . © 03 10155 | 0148 | 0441 | 0134 | 0.128 | 0121 | 0415 | 0.108 | 0104
o _ o - s 0» S 04 | 0206 | 0198 | 0192 | 0.186 | 0479 | 0173 | 0167 | 0.161 | 0.155
i — 05 ] 0237 | 0230 | 0223 | 0216 | 0210 | 0204 | 0188 | 0.192 | 0.186
s i <O WS e ° 06 | 0258 | 0261 | 0244 | 0237 | 0230 | 0224 | 0218 | 0.212 | 0.206
o 0 8 e 07 10272 | 0265 | 0268 | 0252 | 0245 | 0239 | 0233 | 0227 | 0221
okt S 08 | 0283 | 0276 | 0269 | 0263 | 0256 | 0250 | 0244 | 0238 | 0232
Gess G o g ° 09 | 0292 | 0285 | 0278 | 0271 | 0265 | 0258 | 0252 | 0246 | 0.241
3 S e 10 10293 | 0292 | o0285 | 0278 | 0272 | 0265 | 0258 | 0253 | 0248
o=t 12 10300 | 0302 | 0295 | 0288 | 0282 | 0276 | 0270 | 0264 | 0258 | 0247
o s 14 10316 | 0308 | 0302 | 0296 | 0289 | 0283 | 0277 | 0271 | 0265 | 0254
100 o . g o Y & 16_1 0322 10315 | 0308 | 0301 | 0205 | 0288 | 0282 | 0276 | 0271 | 0.260
o3 18_| 0326 | 0319 | 0312 | 0306 | 0299 | 0203 | 0287 | 0281 | 0275 | 0.264 |
i S 20 10330 | 0323 10316 | 0309 | 0302 | 0296 [ 0200 [0284 | 0278 | 0267 |* e e o
2050 iy S 25 1033 |0329 [0322 | 0315 | 0309 | 0302 | 0296 [ 0290 | 0285 | 0.274
. GUILHERME MARTINS 30 | 0340 | 0333 | 0326 | 0319 | 0313 [ 0306 | 0300 | 0204 | 0289 | 0278 |' © e e
oolo
- i * S
I | \ e L] L] L] ° L] L]
0 12 24 i6 < '
j § ] oo
L] L ] L] L] L] L]
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RUBENS ALVES DANTAS

ENGENHARIA DE AVAI.IA

UMA INTRODUQAOAMETODOLOGIA CIENTIFICA

Modelo
Dinamico—
Rubens Alves
Dantas
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Método Involutivo
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Area Loteavel

Constatada a inexisténcia de outras restrigdes para o municipio, vigora-se em geral o disposto
na Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano:

Lotes 60,00(% Area da Gleba (Ag) 77.000,00]n?
Arruamentos, Instit, Verdes 40,00|% Area Loteavel (A) 46.200,00|n?

Lotes 77

Alote med 600,00’
Unitéario 330,00|R$/n?
Despesas
Compra (Dc) 2(% (sobre a gleba)
IPTU (ig) 1(% (sobre a gleba e lotes)
Venda (Dv) 6(% (sobre os lotes)
Tab.PINI (R$) % a executar Previstas (R$)

Topografia 1.604,83 100 1.604,83
Terraplenagem 2.955,00 100 2.955,00
Rede agua 5.314,26 100 5.314,26
Rede esgoto 11.943,90 100 11.943,90
Drenagem (galerias) 4.813,34 100 4.813,34
Drenagem (guias/sarjetas) 4.288,70 100 4.288,70
Pavimentacdo 12.547,85 100 12.547,85
lluminag&o publica 1.981,66 100 1.981,66

Total 45.449,54 45.449,54

Custos de urbanizagéo para 1.000m?2 de area util (fonte: PINI - https://tcpoweb.pini.com.br/)
més de referéncia: utubro 2013

Urbanizagao (Du) | 2.099.768,75|rs

3. Prazos
Urbanizacéao (k) 12|meses (compativel com porte do empreendimento)
Venda dos lotes (n) 18|meses (funcdo do numero de lotes e absorgéo local)
Total (t) 30|meses

4. Taxas (com base nos 12 meses anteriores)
Aplicacéo (p) 0,70|% a.m. (extraido do mercado financeiro)
Custo Urbanizacgéo (c) 0,5|% a.m. (variagédo média do CUB Sinduscon)
Valorizac&o territorial (v) 0,00|% a.m. (arbitrado a partir de informacdes locais)
Lucro Incorporador (L) 25,00(%

5. Valor Unitario Basico (q)
Sera adotado como unitario o valor médio de lotes de mesmo porte em Sertézinho:
lote
VUB 330,00|Rs$/m?
6. Célculos

Residuo da Urbanizagéo (R)
R=(Du/k).@A+p)' . [k - (1+U) . Sk ]

Du = despesas de urbanizacéao

p = taxa de aplicagdo

t = nimero de periodos total

k = nimero de periodos para urbanizagéo

c = taxa de custos de construcéo

4= taveyaep -1 -

Sku = fator de acumulagéo de capital

Sk = (A+u)¥-1/u = 11,86978152
33.175,00|Rs$

R =




Receita Liquida da Venda dos Lotes (RLB)
RLB = (VL /n) . (1+\)""L, {(1-Dy - n.IL) . Spy + (ILW) . [N . (1+W)" - Sy}

VL = receita de vendas no periodo

VL=A_.VUB = 15.246.000,00|R$

v = taxa de valorizag&o territorial
t = prazo total

n = periodos consecutivos

Dv = despesas de vendas

IL = taxa média mensal de imposto territorial

IL=i/12 = 0,000833333
we e 2 :

Snw = fator de capitalizagéo

Snw=[L+wW)"-1]/w = 19,112054468
RLB = 15.104.503,37|Rs

Valor da Gleba com base no Lucro Definido

VT={[(RLB + R) / (1+L)(1+p)'] - Du} . (1 + Dc + ig)™

RLB = receita obtida com a venda dos lotes
R = residuo da urbanizagéo

Du = despesas de urbanizagéo

Dc = despesas de compra

ig = imposto territorial no ato da compra

L = margem de lucro do incorporador

p = taxa de aplicacdo

VT = valor maximo que se deve pagar pela gleba

vT = 7.498.743,93|R$
Unitario da gleba = 97,39|R$/nt
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Andlise de riscos ™ COBREAP
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Tem como proposito quantificar o risco do empreendimento em fungdo das variaveis-chave e seus efeitos sobre o
resultado esperado.

Nos modelos probabilisticos, uma vez identificadas as variaveis-chave do modelo, por meio da analise de sensibilidade, e
identificadas as respectivas distribuicbes de probabilidade associadas, sdo aceitaveis, entre outros, 0s seguintes
processos genéricos para quantificacdo de risco do empreendimento:

®  selecdo ao acaso de uma combinacdo de valores para as diversas varidveis-chave através de técnicas de

simulacdo (como a técnica de Monte Carlo), com o objetivo de gerar a distribuicdo dos resultados possiveis;

= identificagdo da distribuicdo normal dos resultados possiveis, como no método das variagdes paramétricas.

Nos dois casos, identifica-se o grau de variabilidade da distribuicdo dos resultados possiveis do modelo, mensuravel por
seu coeficiente de variagao.

Nos modelos deterministicos, € aceitavel a considerac¢ao do risco por meio de um prémio de risco.



mais provawel min max

Valor unitario 300,00 360,00

Prazo total 18 48

Prazo venda 6 18

Lucro do emprendedor 20,00 30,00

Custo urbanizagao 38.632,11 47.722,02
Estatistica: Valores de previsdo
Avaliagcbes 10.000
Caso Base 100,28
Média 96,30
Mediana 96,39
Moda
Desvio Padrao 7,37
Variancia 54,37
Obliquidade -0,0436
Curtose 2,68
Coeficiente de Variabilidade 7,66%
Minimo 71,57
Maximo 120,71
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Método Involutivo

(ABNT 14653-2-
ESPECIFICACAO

Grauo

ltema Descrigdoo
[l ([ o
o | it | Ao || Ao,
o stalhamanto projeto-bisicon stedo-preliminar pacan-eusas
projeto-hipoteticos : presumidosa
Frego-dewenda-das- | Mo-minima-grau-ll-de- Grau-l-de-
i unidades-do-projeto- fundamentagdo-no- fundarentseio-no- Estimativaz
hipotéticoa método-comparativoz|  método-comparativoan
M- et .- .
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cusioo q {0700 cusion
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A= Modelos Dindmico-com-fluo- Dinamico-com: £ ct3ticon
= de-caixao equacbes predefinidasg e
I S .
&) _=I|5__5-e_.:|r|al =] D= estrutura, Sintaticos-da-
7o diagnastico-de- conjuntura, - Cra-conjunburas -
. - Cconjuniuras
mercadoo tendencias-e-conduiza
3o Cenariosa Minimao-de-3z 2o 1z
- Si oes- - i gesc
niisesqe | Smusdbescam | Smulachescom
Oz sensibilidade-do e = - . Sem-simulagaos

modeloo

comportamanto-dao-
madeloo

varigweis-mais-

significativaso




Indicadores de Analise de ! COBREAP .
Investimentos ke e

VPL - Valor Presente Liquido =~ |

TIR - Taxa Interna de Retorno

Payback - Tempo de retorno

IL - indice de Lucratividade
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» Este indicador de viabilidade é expresso pela taxa*dé |* °

desconto que anula o valor presente do fluxo de caixa |* °

Val O r projetado no horizonte do empreendimento, incluindo o
P re S e n te valor do investimento a realizar.
L I’q u id O « O empreendimento sera considerado viavel quando a

sua taxa interna de retorno for igual ou superior a taxa

I L de desconto equivalente ao custo de oportunidade de

igual risco.
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- Este indicador de viabilidade é expresso pelg |
valor presente do fluxo de caixa descontaelo;

Taxa, projetado no horizonte do empreendimento,

Interna de

incluindo o valor do investimento a realizar.

« O empreendimento sera considerado viavel

Reto rn O- guando o seu valor presente liquido for nulo ou

positivo, para uma taxa de desconto
TI R equivalente ao custo de oportunidade de igual
rsco.




Este indicador de viabilidade é expresso pelo tempo
necessario para que a renda liguida acumulada do
empreendimento  iguale o investimento nele
comprometido.

O tempo de retorno pode ser simples ou descontado: o
simples corresponde ao tempo necessario para anular
a diferenca entre as despesas de investimento e as
receitas liquidas, sem considerar a remuneragdo do
capital;, o descontado corresponde ao tempo
necessario para anular a mesma diferenca, quando as
parcelas s&o descontadas a uma taxa de desconto.

A utilizacdo isolada do periodo de recuperacdo como
indicador de viabilidade nao é conclusiva, mas é util
para comparar alternativas de investimento a uma
mesma taxa de desconto
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Tempo de

Retorno —
Payback




Indice de

Rentabilidade
|IRent

< COBREAP

- E a relacdo entre o valor presenie’ das

receitas liquidas e o dos investimentos.

O empreendimento sera considerado
viavel quando o seu indice de
lucratividade for igual ou superior a
unidade, para uma taxa de desconto
equivalente ao custo de oportunidade de

igual risco ST
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- E a relacdo entre o valor presente das
receitas liqguidas e o Valor Presente
Ind|Ce de Liquido do VGV — Valor Geral de Vendas

Lucrat|V|dade « O empreendimento sera considerado

”_ viavel quando o seu indice de

rentabilidade for positivo




Taxa de

Desconto
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 Deterministica
ou
* Probabilistica




Desconto S~

)

* Custo de oportunidade para o empreendedor x nivel de risco do
empreendimento.

* Nos modelos deterministicos: composicao da taxa livre de risco e
um prémio de risco.

* Nos modelos probabilisticos: andlise de risco, considerando-se a
taxa de desconto igual a taxa livre de risco.




Taxa de Taxa é\/ll’nima
— e
Desconto Atratividade

ATRATIVIDADE)

» VISAO EXOGENA:

SML (SECURITY MARKET LINE) & LINHA CAPM (CAPITAL ASSETS PRICING

MODEL) E BETA AFERICAO EM PROPRIEDADES SEMELHANTES NO MERCADO
(IVS)

« VISAO ENDOGENA:
WACC (WEIGHTED AVERAGE COST OF CAPITAL) « ¢ « « « . i




Taxa Minima

de

Atratividade

CAPM

BELM. =&

Retorno esperado de um investimento de risco = custo do capital préprio

Taxa livre de risco
Taxa de retorno de
um titulo de longo
prazo sem risco de
inadimpléncia.

Beta
Medida relativa do
risco agregado a um
portfolio
diversificado.

Agio implicito pelo risco de mercado

Investidores premium exigem mais
que a taxa livre de risco para investir
em agdes como uma classe.

Variara de moeda
para moeda e ao
longo do tempo

Determinado pelo(s)
negocio(s) em que
vocé atua. Mais
exposicdo a risco
macroeconomico
implica um beta mais
elevado.

Funcg¢do dos paises em que vocé atua
e quanto valor vocé obtém de cada
pais.

" COBREAP
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CAPM  <cosrear.
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CAPM = rf + B x (Em —rf ) +z +t
/I\ A \ | A
|
Prémio pelo risco
de mercado _ ]
Taxa livre de risco Risco pais
Coeficiente de _
risco do ativo Risco pelo tamanho da

empresa




Taxa Minima Exemplo de XICOBREAP .
de Atratividade Aferigao B

 CAPM - Prof. Aswath Damodaran, NYU:
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/home.htm

* Defini¢ao de B pela FIPE: estudo EMURB, OUC Agua Espraiada, 2008;

* Afericao de TMA em empreendimentos existentes : FIPE, OUC Linha Verde, Curitiba, 2012;
SMDU, OUC Modca-Vila Carioca, Sao Paulo, 2013; Galvao Engenharia, Estudo Arcos do
Tieté, 2014.

* Regra pratica: k x CDI.
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http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/home.htm
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Exemplos
Praticos
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. VOIutIVO “ MetOdO
Método I Vertical

Areas urbanas ou de
expansdo urbana,
proprias para
loteamentos

Areas urbanas, proprias
para incorporacgoes de
casas em condominio,
apartamentos e escritorios . . .

Involvert - Engo. Nelson Alonso



METODO INVOLUTIVO
Utilizacao

* Impossibilidade

ou Dificuldade

de aplicacdo do
MCDM.

 Areas
urbanas
vacacionadas
para
incorporacgdo

< COBREAP ;
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. Glebas
localizadas
em areas de
expansdo
urbana;
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00000

Estudo de Casos Especiais

} ~ Roteiro




Caracterizacao da regiao: aspectos gerais;
aspectos fisicos; uso e ocupacdo do solo;
infraestrutura urbana; atividades
existentes; equipamentos comunitdrios

* Vocacgdo e Tendéncia.
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Em sua concepcao para o imovel avaliando
deve ser verificado o aproveitamento eficiente
(item 3.1 NBR 14653-2:2011):

aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a atual e
efetiva tendéncia mercadologica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos . .
pela legislagdo pertinente. |

.......



PESQUISA DE VALORES
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.....

Obedece os preceitos do método comparativo @ - - - - -
direto de dados de mercado.

Objetiva estimar o valor de mercado do produto
imobiliario projetado para a situacao hipotética
adotada.

Define valor do m? de area total.




* LEVANTAMENTO DO CUSTO " COBREAP .
DE PRODUCAO DO PROJETO T e
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)

HIPOTETICO @ s e

Corresponde a apurac¢ao dos custos diretos e indiretos,

necessarios a transformacao do terreno para as

condi¢coes do projeto hipotético, inclusive elaboracao e

aprovacao de projetos perante os drgao publicos
Custos unitarios: CUB Sinduscon e PINI.
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Despesas ...,

PPMV (propaganda, promocao, marketing e
vendas;
Legais (de compra: escritura, registros,

certidoes, impostos de transmissao);
Impostos
Despesas Financeiras
Outras Despesas .......




““COBREAP .

Previstos para a execucao (cronograma fisico
financeiro) e comercializacao (velocidade de
vendas — modelo inferencial) do empreendimento




““COBREAP .

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @

TAXA de Desconto

Deterministica
ou
Probabilistica




ATALGEATY 1A 1HIE|
CONGRESSO BRASILEN

Caso 01

Determinacao do valor de Terreno
urbano a partir do seu aproveitamento
eficiente

““COBREAP .
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Distribuicéo Geral
das Tipologias
Populares (1998)

Ocupacao Popular
Adensamento Inicial

Ocupacao Popular
Precaria

- Ocupacao Popular
Adensamento Avangado
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Trata-se de
determinar o valor do
terreno a partir de um

aproveitamento
eficiente atraves da
elaboragcao de um
projeto PADRAO,
adequado arealidade
do Mercado
Imobiliario local e a
vocacao daregiao.
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ApoOs estudos dos
parametro
urbanisticos do
terreno projetou-se
um empreendimento
comercial
constituido de salas
e lojas com duas
vagas de garagem
por sala.
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Valor do Terreno Ofertade ™ | =« .. ..

R$ 3.900.36 /m2 | e
Valor do Terreno pelo MCODM

Vir. Min - R$ 3.342,20 - LICA - R$
3.141,73

Vir Med - R$ 3.696,15

Vir. Max - R$ 4.087,59 - LSCA -
R$ 4.250,58




Caso 01

Especialidade

* COBREAP

.*/\T_\iu;m‘(. =T = ST
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENMHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Projeto Paradigma Padrédo e o o o
Ara do Terreno | 10.768,23 o e e
2,00 ° ° ° [}
21.536,46
4,00
43.072,92
CAB (sem Transcon) CAM (com Transcon)
) L Area Area ) L Area ) )
Area Privativa Construida | Equivalente Area Privativa Construida Area Equivalente
unidade total total coef total unidade total total coef total
128,00 1.280,00 1.280,00 |[1,00| 1.280,00 128,00 1.280,00 1.280,00 |1,00 1.280,00
43,60 20.056,00 | 20.056,00 [1,00|20.056,00 43,60 41.420,00 | 41.420,00 |1,00| 41.420,00
21.336,00 | ok | 21.336,00 42.700,00 [ ok 42.700,00
27.333,33 |0,550| 13.666,67 54.555,56 |050| 27.277,78
250,00 0,30 75,00 250,00 0,30 75,00 e o o
200,00 0,30 60,00 200,00 0,30 60,00
49.119,33 [0,72| 35.137,67 97.705,56 [0,72| 70.112,78 et




Valores obtidos pelo MCDM ! COBREAP .

SALA LOJA

7.612,79 6.746,69 9.355,85 8.388,72
7.937,28 9.869,08
8.275,59 9.127,87 10.410,48 11.349,44




Faturamento SEM Transcon 171.822.510,08

n° unid. area privativa R$/m2. Unid. Mir. Unidade Wir. total XX co B RE AP
P ‘ A

loja 10 128,00 9.869,08 1.263.242,24 | 12.632.422,40
sala 460 43,60 7.937,28 346.06541 | 159.190.087,68 | |l L.

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

L] L ] L] L)
ao més 0,88%
TMA = ° ° ° .
a0 ano 11,10%
L ° L] L]
TX REM. CAPITAL IPCA 0,21% 0,21%
TX RISCO Empre.
TX RISCO Conj. 0,67%
I DESPESAS
QUG 0 INICIAIS 171.822,51 0,10% Fatur. |
. . TERRENO 42.000.000,00
luc r‘a'l‘ (AV4] dade PROJETOS 1.236.827,86 | 1,50%C.Obras |
DESPESAS LEGAIS: ITIV, ALVARA,LICENGAS 350.000,00
u.l.i I izando o) p r‘ego TRANSCON_ 4.000.000,00
CONSTRUGAO inc. BDI=250% | f_Incid = 15,0% 82.455.190,57 36 meses
EDIFICACAO | 35.137,67m2 | 2.346,63 R§/m2 82.455.190,57 100,00%
Of er‘Tado e Sem EQUIPAMENTOS 0,00%
URBANIZACAO 0,00%
. l . COMERCIAIS 6,00%
UT I l ZC\ r‘ O [PPM (s faturamento) 2,50% 4.295.562,75
IVENDAS (s / faturamento) 3,50% pg. direto corretor
Tr‘ a ns C O n? ADMINISTRATIVAS (s / faturamento) 0,25% 429.556,28
FINANCEIRAS [ 6,00%aa 7.740.213,76
IMPOSTOS
PIS (s / receitas) 0,65%
COFINS (s / receitas) 3,00%
Iss [ [ 0,00% 0,00%
inc. C.Obra I I 50% Material
CSSLL 1,08% . L] L] L] . L]
IRPJ  (regime I 2 1,20%
de apurag&o) | Real 0,80% ° ° . . . °
SEGUROS (Risco de engenharia + Garantia Contratual) 865.779,50 1,05% CO




INDICADORES DE VIABILIDADE sem considerar Fin. Externo
( Método Involutivo Vertical)

TERRENO

Area 10.768,23
VIr. Unit. CALCULADO 3.900,36
VlIr. Total 42.000.000,00
para um lucro s/ o VI de 6,18%
para um lucro s/ o VPL de 0,38%
% s/ VGV 24,44%

SEM_ [USO DE TRANSCON

VALOR DO TERRENO

42.000.000,00 24,44% sl 0 VGV
(sobre 0 VGV a VPL) >
N\
a Vi avPL  \
em R$ 10.450.782 544.921
RESULIADIOR %da Res 6,18% 0,38%

* COBREAP
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Para calcular o Valor do terreno estabeleceu=" COBREAP .

se o lucro do Incorporador. el e
Em estudos e levantamentos efetuados entre™ """ """
Incorporadores na Cidade do Salvador, BA . - - ..

o lucro estava situado entre = ¢
12,67 %o e 22,73 %

Graficode Frequéciado IL

W9,352%-12,67%

m12,67%-16,02%
16,02%-19,37%

W 19,37%-22,73%

22,73%-26,08% | e e e e e e e




INDICADORES DE VIABILIDADE sem considerar Fin. Externo

( Método Involutivo Vertical)

ual o valor
maximo deve-
se atribuir ao
terreno para
uma
lucratividade

de 14,00%

Sem o uso do
Transcon?

TERRENO

Area A 10.768,23
VIr. Unit. CALCULADO 2_067,35
Vir. Total 22.261.714,82
para um lucro s/ o VI de 17,89%
para um lucro s/ o VPL de 14,00%
% s/ VGV 12,96%

SEM |USO DE TRANSCON

VALOR DO TERRENO
(sobre o0 VGV a VPL)

22.261.710,00

12,96%s/ o VGV

a Vi a VPL
pr 30.189.067 10.041.297
RESULTADOS %da Roc 17.85% 14.00%

* COBREAP
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Faturamento COM Transcon 341.394.560,00
n° unid. area privativa R$/m2. Unid. vr. Unidade vr. _total XX co B REAP
loja 10 128,00 9.869,08 1.263.242,24 12.632.422,40 £ . A
sala 950 43,60 7.937,28 346.065,41 328.762.137,60 BN, [DTACN med |l
i [N - P o
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS
L] L ] L] L]
ao més 1,12%
TMA = ° . ° °
ao ano 14,34%
TX. REM. CAPITAL IPCA 0,45% 0,45% o e X
TX RISCO Empre.
TX RISCO Conj. 0,67%
DESPESAS
Qual a INICIAIS 341.394,56 0,10%Fatur. |
TERRENO 42.000.000,00
I o e PROJETOS 2.467.933,84 1,50% C.Obras |
u C r‘aT | v I dad e DESPESAS LEGAIS: ITIV, ALVARA,LICENGAS 350.000,00
oo TRANSCON 4.000.000,00
U'|'| l ' Zando o p rlego CONSTRUGAO inc. BDI = 25,0% fi_Incid = 15,0% 164.528.923,00 36 meses
EDIFICACAO | 70.112,78 m2 2.346,63 R$/m2 164.528.923,00 100,00%
1, d EQUIPAMENTOS 0,00%
O e r‘ a O e Co m o URBANIZACAO 0,00%
COMERCIAIS 6,00%
us o d O Tr‘ans Co n) PPM (s/ faturamento) 2,50% 8.534.864,00
¢ VENDAS (s / faturamento) 3,50% pg. direto corretor
ADMINISTRATIVAS (s / faturamento) 0,25% 853.486,40
FINANCEIRAS | 6,00% aa 15.444.619,37
IMPOSTOS
PIS (s / receitas) 0,65%
COFINS (s / receitas) 3,00%
|s§ 0,00% » 0,00%
inc. C.Obra 50% Material - -~ - - ~ ~
CSSLL 1,08%
IRPJ  (regime | 2 1,20% o ® ® ° ¢ ®
de apuragéo) | Real 0,80%
SEGUROS (Risco de engenharia + Garantia Contratual) 1.727.553,69 1,05% CO ° ° ° ° ° °




INDICADORES DE VIABILIDADE sem considerar Fin. Externo XX
( Método Involutivo Vertical) 5 COBREAP
foa 1076823 CONGRESSO BRASHLEIRG DF ENGENMARIA GE AVALIAGOES € PERICIAS
VIr. Unit. CALCULADO 3.900,36 SIS
Vir. Total 42.000.000,00 L
TERRENO o o s e
para um lucro s/ o VI de 18,87%
para um lucro s/ o VPL de 12,43%
%s/ VGV 12,30%

COM USO DE TRANSCON
42.000.000,00 12,30%s/ 0 VGV

VALOR DO TERRENO
(sobre o VGV a VPL)

aVvi |~ aveL N\
em R$ 62.785.670  [f| 32.480.521
NESCLUARICE % da Rec 18,87% IK 12,43% e e e o o




ual o valor
maximo deve-
se atribuir ao
terreno para
uma
lucratividade

de 15,00%

Com o uso do
Transcon?

XX

INDICADORES DE VIABILIDADE sem considerar Fin. Externo

( Método Involutivo Vertical)

OBREAP

IRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS

TERRENO

> Ce

Area 10.768,23
VIr. Unit. CALCULADO 3.262,48
Vir. Total N3D.131.129,57
v
para um lucro s/ o VI de 20,94%
para um lucro s/ o VPL de 15,00%
%s/ VGV 10,29%

COM USO DE TRANSCON

VALOR DO TERRENO

35.131.130,00

10,29% s/ o VGV

(sobre o VGV a VPL)
a Vi a VPL
em R$ 69.654.541 39.198.513
MESEEUARDES % da Rec 20.94% 15.00%




INDICADORES DE VIABILIDADE sem considerar Fin. Externo Xl
( Método Involutivo Vertical) COB REAP
S v e R
Y y, TOTEG.03 [ oo o o macacosrinicns
VIr. Unit. CALCULADO 3.014,35 W @ s N
Vir. Total ! | 32.459.205,03 L
TERRENO o o o o
ual 0 Valor‘ para um lucro s/ o VIl de 21,74%
mClXimO deve_ para um lucro s/ o VPL de 16,00%
se atribuir ao bl —

terreno para

uma
Iucra’rnvudq)de COM USO DE TRANSCON
de 16,00% VALOR DO TERRENO T 0 5195 0 VGV
COI’I’\ 0 Uso dO (sobre o VGV a VPL)
Transcon?
a Vi a VPL
om RS 72.326.465 41811747
RESULTADOS Wdares | | 21,74% 16,00% L




METODO INVOLUTIVO

Qual utilizar?

Comparativo
ou
Involutivo

*"COBREAP
L
gt ' N
2, v L | =
CONGRESSO E’RASILEiRO OF ENGENMARIA OE AVALIAGOES £ PERICIAS  ©
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METODO INVOLUTIVO -OBREAP
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“O Metodo Involutivo é o mais completoda - - '

Engenharia de AvaliacOes, pois exige

dominio na aplicacdo dos meétodos

Comparativo, de Custos e da Renda, além

de conhecimentos sobre técnicas de
simulacéo, velocidade de vendas, tributos
e legislacoes municipal, estadual e federal,

dentre outros”

Eng® Rubens Dantas




METODO INVOLUTIVO .’f:’ff"E,?f_BREAjP :

Diferenca entre dinamico e estatico | .U

... COmM 0 que eu concordo e
acrescento...
dominio da Estrutura, Conjuntura,
Comportamento e
Desempenho do Mercado.




““COBREAP .

Valor do Terreno Ofertade ™ | =« .. ..

R$ 3.900.36 /m2 | e
Valor do Terreno pelo MCODM

Vir. Min - R$ 3.342,20 - LICA - R$
3.141,73

Vir Med - R$ 3.696,15

Vir. Max - R$ 4.087,59 - LSCA -
R$ 4.250,58




METODO INVOLUTIVO

Qual utilizar?

No caso em questao foi adotado o Valor

obtido pelo Método Involutivo sem uso

de Transcon, com lucratividade de 14%
dada a conjuntura de mercado

“HCOBREAP .

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS @
ooooo
00000



““COBREAP .

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @
00000

Caso02 | e

Determinacao do valor de uma Gleba
Urbanizavel pelo Método Dinamico
Simplificado e pelo Método Dinamico
atraves do FCD
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Avaliacao de Gleba
Urbanizaveis: Métodos
Indiretos
Método Involutivo
Dinamico Simplificado
Eng° Eng. Rubens
Dantas (1999)

Como o auxilio do MS
Excel desenvolvemos
uma Planilha de
aplicacao da Formula do
Eng® Eng. Rubens Dantas

* COBREAP

NN NN - e o B

0 |[|ON

Trata-se da Avaliacao de uma Gleba em Serrinha/BA

1 . Calculo das Receitas com a venda de Lotes
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1. Dados de Entrada

XX

"COBREAP

L :\‘ il
nnoani NIRRT T - o e N

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

Planilha de Entrada de Dados Valores em Reais
| Item | Discriminacéo | unid | Valor |
01 |Area Bruta da Gleba m2 110.927,97 100,00%
02 |[Area de Vias m2 17.121,75 15,44%
03 |Area Verde me 6.655,68 6,00%
04 |Area Institucional (non edificandi) m2 25.513,43 23,00%
05 |Area Comercializavel (Liquida de Lotes) (AL ) m2 61.637,11 55,56%
06 |Quantidade de Quadras qtde 10
07 |NGmero de Lotes Previstos un 170
08 |Area do Lote PARADIGMA m 362,57
Valores obtidos do modelo inferencial
09 |Valor Unitario do Lote Paradigma - MINIMO ou LICA | R$/n? 139,61 50.618,57 8.605.156,94
10  |Valor Unitério do Lote Paradigma - MEDIO R$/n? 164,25 59.552,33 10.123.895,33
11 |Valor Unitério do Lote Paradigma - MAXIMO ou LSCA| R$/n? 174,99 63.446,34 10.785.877,90 W




Avaliacao de Gleba
Urbanizaveis: Métodos
Indiretos
Método Involutivo
Dinamico Simplificado
Eng® Eng. Rubens Dantas
(1999)

2. Dados de Entrada

BEEA

““COBREAP

25/11/20

Como o auxilio da MS
Excel desenvolvemos
uma Planilha de
aplicacdo da Férmula do
Eng° Eng. Rubens
Dantas

A [NNAN ™~ 7 - ST
12 |Taxa de Despesasc/a Compra da Gleba (Dc ) % 3,00 R
13 |Taxa de Despesasc / IPTU na Compra da Gleba (ig)| % 0,0009 e
14 |Taxa de Despesas com a Venda dos Lotes (Dv) % 5,00 et
15 |Taxa de IPTU sobre os Lotes ndo Vendidos (IL ) %a.m 0,00008
16 |Praza para Obras de Urbanizagdo (k) més 12
17  |Prazo para Venda dos Lotes(n) més 24
18 |Prazo Total do Empreendimento (t) més 36
19 |Lucro do Empreendedor (L) | % | 20
20 |Taxa de Valorizag&o Territorial (v) %a.m 0,000
21 |Indice do IGP-M - 6 méses anteriores fev-16 ne 1,29000 variacao
22 |Indice da IGP-M - atual jul-16 n° 1,69000 1,31007752
23 [Juros s/ capital %a.m 1,0000 (*)
24 |SINAPI -6 meses anteriores fev-16 n° 622,67 variacao
25 |SINAPI - atual jul-16 | n° 659,0800 [ ,1,03847, |, .




Avaliagcdo de Gleba Urbanizaveis: . CO B REAP
Métodos Indiretos B e N

Método Involutivo Dinamico 3. Dados de Entrada i, R L - Ly

Si m p I ifi C ad 0 (ON‘\;S—S_O;:A_SIAI:E.H;O DE ENGENMHARIA DE AVALIAC;E’S—E P’E!;I;AS

Eng® Eng. Rubens Dantas (1999)

Despesas com Urbanizagdo MésdeRef.  1052086(L)e o o
ltem |Discriminagéo dos Servigos unid quant. unit Totais =
1 |Senicos topograficos m2 | 110.927,97 1,724 191.283,08
Lewe m2 61.637,11 1,172 72.265,81
2 Terraplenagem | Média m2 0,00 3,142 0,00
Pesada m2 0,00 8,067 0,00
Como o auxilio da MS 3 |Rede de Agua Potael m2 | 6163711 6,713 413.761,91
Excel desenvolvemos 4 |Rede de Esgoto m2 61.637,11 14,695 905.755,48
uma Planilha de Drenagem de Aguas |Galerias m2 0,00 6,189 0,00
aplicacdo da Férmula do 9 Pluvials - Galerias | Gyjas e Sargetas m2 | 61.637,11 4,998 308.090,01
Eng°® Eng. Rubens
Dantas . ) Asfalto m2 0,00 13,120 0,00
6 Paimentacdo  |Paralelepipedo m2 | 17.121,75 2,378 40.710,04
Cascalho m2 0,00 0,000 0,00
7 |Rede de lluminagdo Publica m2 61.637,11 2,378 146.553,32
8  |Outros: m2 61.637,11 0,00
++*+ |TOTAL (Du) 207841966 |- -

25/11/2025 e o o o o o
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Avaliacéo de Gleba
Urbanizaveis: Métodos Indiretos
Método Involutivo Dinamico Simplificado
Eng® Eng. Rubens Dantas (1999)

Como o auxilio da
MS Excel
desenvolvemos uma
Planilha de aplicagao
da Férmula do Eng?
Eng. Rubens Dantas

| 4. Dados de Entrada |

Observages

0 |[|ON

nanni [N

1. Adreacomercializavelreflete o uso eficiente dagleba

3.(*)- Juros aplicados & Caderneta de Poupanca x 2 (alratividade)
4, Astaxasig, L evforamarhitradas combase em informagdes obtidas no mercao;
5. Astaxas Dc e Dv foramadotadas por serem consagradas junto ao Cartdrio de Iméveis e ao CREC!

2. Qs valores da Urbanizag8oforamretirados da revista Construcéo Mercado - Edtora PN - maio/2016 - Avaliagéo de Glebas (devidamente ajustado)

6. Adotou-se os valores projetados nolimitg inferior da Fronteira. pelo fato dea extrapolagondo atender a NBR -14653-2

* COBREAP

)



Avaliacdo de Gleba Urbanizaveis: il
Métodos Indiretos . P
el (v e Blrerles 1. Planilha de Calculos Entrada . COB REAP
Simplificado 24 === || i
Eng° Eng. Rubens Dantas (1999) gt} 1 e R
PLANILHA DE CALCULOS | valores em RSais® | * °
Item | Discriminagéio | unid | Valor |

01 [Taxa de Remuneracio do Mercado Ananceiro ( p) tx 0,0329900143
02 |Taxa de Crescimento dos Custos da Urbaniz. (c)| tx 0,0047469177

Eggl):ez::c:ﬁ\?:mﬁ 03 |u= (1+c)/(1+p)-1 o | -0,0273411129
uma Planilha de 04 [Sa.=((1+u)"k-1)/u n° | 10,3502563094
aplicacdo da Férmula do 05 |w=(1+p)/(1+v)-1 n® 0,0329900143
Eng® Eng. Rubens 06 [Sw = (1+W) n-1)/w no [ 357456505185
Dantas 07 |(1+p)~t tx 3,2170694691

Saldo Ananceiro da Urbanizacdo ( R) |

Item| Discriminacéo | unid | Valor |
[ 01 |R = (Du/K)*(1+p) A t*[k-(1+u)*Sk/u)] | R¢ | 107692113 |

25/11/2025 e o o o o o




Avaliacdo de Gleba Urbanizveis: Métodos

Indiretos T)M("' COB REAP

Método Involutivo Dinamico Simplificado .
Eng° Eng. Rubens Dantas (1999) 1.Receitas Apuradas

7 \
ATAUGTATY IR IHIRY] = e o A\

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIA GCOES £ PERICIAS

Receitas com Venda dos Lotes : VL
Item | Discriminacao \ unid | Valor |
Como o auxilio da MS 01 |Cenario Pessimista (minimo) R$ 8.605.156,94
Excel desenvolvemos 02 |[Cenario Provavel (meédio) R$ 10.123.895,33
_uma Planilha de 03 |Cenério Otimista (mé&ximo) R$ | 10.785.877,90
aplicagao da Formula do
Eng° Eng. Rubens
Dantas Receita Liquida Bruta - apurada emt = 0: ( RLB) apurada em t =0
Item | Discriminacao ‘ unid | Valor |
01 |Cenario Pessimista (minimo) R$ 3.784.708,44
02 |Cenario Provavel (medio) R$ 4.452.679,76
03 |Cenario Otimista (maximo) R$ 4.743,832,85 J .

25/11/2025 e o o o o o
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U

En

Dinamico Simplificado

Avaliacdo de Gleba
rbanizaveis: Métodos
Indiretos

Método Involutivo

1. Valor da Glebas

g° Eng. Rubens Dantas
(1999)

- “TCOBREAP

Como o.auxiliodaMS | )
Excel desenvolvemos: -~
(OﬁﬁﬁRPﬁﬁil"aNﬂéDE AVAIJACO [ES E PERICIAS
aplicacdo da Formulade |+
Eng® Eng. Rubens . |. .
Dantas

RESULTADO - Valor da Gleba
Item | Discriminacao | unid | Valor | Valor/m2 |Campo de Arbitrio
r
01 |Cenario Otimista (maximo) R$ 2.691.441,19 24,2630 contemplado
02 |Cenario Provavel (meédio) R$ 2.455.882,50 22,1394 no preco
03 |Cenario Pessimista (minimo) R$ 1.915.457,35 17,2676 unitario
Valor total Valor /f m2
R$ 1.915.500,00 R$ 17,27
VALOR ADOTADO Um milhdao novecentos e quinze mil e
quinhentos reais




Métodos Indiretos: Método Involutivo Dinamico

Avaliagcao de Gleba Urbanizaveis XIecOBREAP

nnnani NN - P o

A Empresa Solicitante Empreendimento: theqmer}tg Re5|den,C|a| Base T
T 4 (pro]. hipotético paradigma)
ACP LOTEADORA LTDA Eerey? A jul-16
s i Enitido em 15/03/2019 |

Trata-e de determinar o valor Gleba Urbanizvel a partir de um aproveitamento eficiente airavés da elaboracio de um projeto PADRAO PARADIGMA, adequado a realidade do
Mercado Imobilidrio local e a vocacdo da regido. Apds estudos dos parametro urbanisticos do terreno projetou-se um LOTEAMENTO com 170 lotes de 360,00 m2, totalizando 55,17%
de Avrea Comercializavel,

25/11/20 o & % & & e
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Avaliagao de Gleba Urbanizaveis A i 8 e

Métodos Indiretos: Método Involutivo Dinamico o W &

DADOS DE ENTRADA

Faturamento 8.565.093,00
apt° n° unid. area privativa L R$/m2. Unid. vir. Unidade vir. total
lote 170,00 360,00 139,95 50.382,90 8.565.093,00

0,00 0,00

TMA = Taxa Minimade ao meés 1,12%

a Atratividade ao ano 14,25%

F
100,00% 14,25%
TX. REM. CAPITAL - - 1,12%
TX. Livre Risco
TX. RISCO EMPRE.

TX. RISCO Conjuntural 0,00% et

25/11/2025 e o o o o o
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A [NNAAN 1 7 B T
DESPESAS CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS
INICIAIS 8.565,09 0,10% Fatur. |
TERRENO a determinar
PROJETOS 20.784,20 1,00% C.Obras
DESPESAS LEGAIS: ITIV, ALVARA,LICENCAS 31.176,29 1,50% C.Obras
0,00 0,00% C.Obras
.. CONSTRUGCAO inc. BDI = 25,0% fi_Incid = 5,0% 2.078.419,66 12 meses
Avallagao de EDIFICACAO | 0,00 R$/m 2 0,00 0,00%
G Ieb a EQUIPAMEN'I:OS 0,00%
., . URBANIZACAO 2.078.419,66 100,00%
Urbanizaveis COMERCIAIS 7,50%
4 PPM (s/ faturamento) 2,50% 214.127,33
MetOdos VENDAS (s / faturamento) 5,00% pg. direto corretor
Indiretos: ADMINISTRATIVAS (s / faturamento) 0,30% 25.695,28
« FINANCEIRAS 6,00%aa 67.608,79
MetOd_o IMPOSTOS |
InVOIUtlvo PIS (s / receitas) 0,65%
Di n a" m i co COFINS (s / receitas) 3,00%
ISS 0,00%
inc. C.Obra 50% Material QRN
CSSLL 1,08%
IRPJ  (regime de 1 1,20%
apuragéo) Real 0,80%
SEGUROS (Risco de engenharia + Garantia Contratual) 3.117,63 0,15% CO




* COBREAP

DETEMINACAO DO VALOR DO TERRENO ( Método Involutivo) oeARA o€ AALIAGESS ¢ emiin
Area 110.927,97 e T
VIr. Unit. CALCULADO 21,20
VIr. Total 2.351.197,14
TERRENO

= ~ paraum lucro s/o Vlde 32,07%

Avallagaq d,e G_Ieba paraum lucro s/o VPL de 20,07%

Urbanizaveis %s/ VGV 27,45%

Métodos Indiretos:
Método Involutivo ||VA-OR DA GLEBA (adotou- 2.351.000,00 27,45% s/ 0 VGV
e A . se 0 LICA dos Lotes)
Dinamico
Se fosse adotado para o VIr. dos O Valor da Gleba seria
Lotes:
Valor Médio R$ 3.134.000,00
Valor Maximo R$ 3.464.000,00
aVvi aVPL A
em R$ 2.609.732 1.300.854 [* °* °* ¢ ° °
RESULTADOS

% da Rec 32,07% 20107% e o o o o o

25/11/20 o B % & & e
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e isso
Muito Obrigado
Eng® Arival Cidade

71 99989-3700
acpel@svn.com.br

Eng® Osorio Gatto
11982591094
mercatto@uol.com.br
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